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RESUMEN

A continuacion encontraremos el documento denominado “Pan de Negocios Edificio
Corporativo”, el mismo que se basa en un proyecto inmobiliario de oficinas, el mismo que
se ubicara sobre la avenida seis de diciembre, en el sector centro-norte de la ciudad de
Quito. El proyecto est4 definido en un lote de terreno de 696 m* con una edificacion de
doce pisos de altura y cinco subsuelos, dentro del cual se construiran veinte y cinco
oficinas y noventa y cuatro estacionamientos.

El disefio arquitectonico moderno, resalta los beneficios transformados en valores
agregados que se ha dado al proyecto, con son sus amplios espacios de circulacion, ingreso
de luz, seguridad y confianza.

Este plan contempla un andlisis de areas en analisis macroecondmico, localizacion,
mercado, descripcién arquitectdnica, costos, estrategia comercial, financiero, aspectos
legales y gerencia de proyecto.

Este andlisis detallado, permite tener una vision global del proyecto, su viabilidad y
rentabilidad.

Para la ejecucion del proyecto se ha contemplado el respaldo de un fideicomiso como
administrador, con el cual y de forma conjunta se planificado un cronograma total de
veinte y cuatro meses, que incluye las etapas de preventas, construccion, entrega de los
inmuebles y cierre del fideicomiso.

Los resultados obtenidos en forma estatica como en su analisis de sensibilidad, permiten
determinar que inclusive con estas variables el proyecto es factible.



ABSTRACT

Next we will find the document denominated “Bread of Businesses Corporative
Building”, he himself who is based on a real estate project of offices, he himself that will
be located on avenue six of December, in the sector center-north of the city of Quito. The
project is defined in a lot of land of 696 m2, with a construction of twelve floors of height
and five subsoils, within which to twenty and five offices and ninety and four parking will
be constructed.

The modern architectonic design, emphasizes the benefits transformed into added values
that have occurred to the project, with are their ample spaces of circulation, entrance of
light, security and confidence.

This plan contemplates an analysis of areas in macroeconomic analysis, location, market,
architectonic description, costs, commercial, financial strategy, legal aspects and
management of project. This detailed analysis, allows having a global vision of the
project, their viability and yield.

For the execution of the project the endorsement of a trust like administrator has been
contemplated, with who and of joint form planned a total chronogram of twenty and four
months, that includes the stages of presales, construction, gives of the buildings and closes
of the trust. The results obtained in static form like in their analysis of sensitivity, allow
determining that including with these variables the project he is feasible.



Contenido

RESUMEN EJECUTIVO ...ccciiiiuiiiiiisuneiiisnneiiisnesiissseessisseessssssesssssssesssssstessssssesssssssesssssssessssssssssssasesssssnses 21
[ Y e T g ol 4= ol o YT ol o 4 T 4Tl 21
LI o - o T« o 23
DTy 1T o L=l =T o= o o T 24
ATQUITECTUNA.coueiiiiiiiiiiiiniiiiiiineeasseiietittessssssssssssresssssssssssssesssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssnnnnss 26
YTV E= ol T T o I o L= ol o1 o 27
EStrategia COMEICIAl....ccuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieeeneeeeeeeerereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeeseseseasasaseassaaanes 29
Evaluacion fiNANCIEra ........ueeeeiiiiiiiiiiietiiinicerrr s 31
1.  ENTORNO MACROECONOMICO .....ccouruereeererrsrsseeesssesssssessssssssssesssssssssssssssnssssssssensnsssssssssssenes 35
1.1 N =T o1 =T 35
1.2 IMeEtOAOIOZIA .. ciiiiiiiiiiiiiiiiicie it sees s ss s s s s s s s s s s s s s s s s s sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 36
1.3 [0 < T T=T 1Yo TP 36
14 LY oL Lo T =T =T - | 36
1.5 Producto INterno Bruto........cccccueeeeiiiiiiiiiiereiiiinineret s enee s ssss s s asss s e s s s sannees 37
1.6 4= o o T 38
1.7 [T YT T e = o 39
1.8 Trabajadores sector CONSTIUCCION.........eeeeeeeeemeeenennnnnnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 40
1.9 Valor de mercado de Bienes .........ccccvueeeeiiiiiiiiiiieiiiiiiierrrr e 42
1.10  Créditos HIPOtECANiOs .cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieitieeteteeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseeesseesesssssssssssssssssssssssssssssssssanns 43
1.11  indice de CONfianza EMPreSarial......cccccereereeessererseesessesesseesessessessesessessessessesessessessesessessessessses 45
1.12  Entorno INternacional.........ueeeiiieeiiiiiiiiiiiiieiinitiieeiie e ane s 46
00 i S =141 T T B0 oo | 49
;0 S o Ty ol 11 o Ty T 50

2.1 ANTECEAERNTES ..cceenrreieiiiieeeennieeieettteeanereeeeeeteesssssseeeersessssssssesssssssssssssssssssssnsssssssesssssnsssssssssessnns 52




2.2 L1 ] oY1= o] o 1 TR 54

2.3 1 o o Y 55
24 ZoNa delimitada......ccoeeiiiieiiiiiiieiiirirr e aa e e aene 55
25 RV T L T =T o XN 56
2.6 Especificaciones de 12 ZoNa .....cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 56
2.7 L 1 56
2.8 SEIVICIOS tiiiiiiiiiunnriteiiiiiiiinnriteiiiiiiiintteeeiiieiisssteeeetesessssseeeeessssssssssnteeesssssssssssesesssssssssssnasessssssnns 58
2.9 LY 1o T T e T 60
2.10 DescripCion del iNMUEDIE ........euueeeeeiciirccrnnnennennnnnssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnnnne 61

2.10.1 INFOrMACION GENEIAL ...ttt 62

2.10.2 [ o Y=ol 1 Tor= ol o ] o 1<y SRS 62

2.10.3 VIADTITAA .ttt ettt st she e bt ettt et beenbeebean 63
20 5 S 14 = Y- 2T TTS =1 IEY= ot o o N 63
2,12 Altura edificable .......eeeeeiiiiieee e 65
7280 i T 0T Vol [0 T o o - 66

3 . ANALISIS DE MERCADO.......ccommmrmmmemsmmmesssmsssssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssees 09

3.1 INEFOTUCCION ..uveieeiiieeenieeieeeeeeeenneeeeeeeeeennssseseeeseeensssssssssessensssssssssessensssssssssesssnnsssssssssssasnnnnsnnsnne 69
3.2 o] (o T3 LW [=XY- T o] | [ T RN 70
3.3 ANALISiS e deMANUA.....cceeeeeiiiiiiireiirreceeetteeenreeeeeeeeeeassseeeeeetesnnsssssseesseesnsssssssesssssnnsssssssssssans

e T R o ¢ {1 ¢ =T o To = 1l o] gy Yot o] (U PR

3.3.2 Valor de venta de un inmueble en relacién a su precio de compra

34 Analisis de oferta de OfiCiNas .......cccccvvriirissssrsssnennninnnsssassssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 75
30 904 A \V/ 1= or=Yo Fo  olo ] e Yo =1 1 1Y/ JS SRS 76
3.4.2  Antigliedad de iNMUEDIES .........uviiiiiiieeee ettt e e e e e et ba e e e e e e e e snaraaeeaaas 77

3.5 Metrajes de construcCion COrPOratiVoS. ...ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiississssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 78

3.6 Composicion de Metros cUAArados .......ceveeieeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieresssssssssesssennn 79

3.7 Tipos de espPacios de OfiCiNGS ........cccccccrrcrssnnnnnnnnnnnnnnnnnnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 80
3.7.1  Variacion de Precios dE VENTA ........ccc ittt e e e e et re e e e e e e e et bae e e e e e e esnsraaeeeaas 81
I N ] o 1Yot { o IV [ T I T [T SRS 81

3.8 Analisis de |2 COMPELENCIA......ruruuiuiuuiiiiiiiiniisiisssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 82



3.8.1  Ubicacion de 1a COMPELENCIA ...ccccuiiiiiiiiee ettt e e e tre e e enre e e e nt e e e eenta e e e nnaeas 83

3.8.2  CaracteristiCas SENEIAlES.........uiiiiiee et e e e e e e r e e e e e e baaaeaaaas 85
3.8.3  NUMEIO d€ UNIAUES......uuiieiiiieecciiieceeee et e e ee e st e e e e e e e s tee e e s eate e e e sntaeeeensaeeessseeeennteeesansnnas 85
3.8.4 NUMeEro de estaCioNamMIENTOS .....ueiiiiiieiiiiiiiee e eeercirtee e e e e eeerre e e e e e e eerabreeeeeeeeesntbaeeeeeeeesnsraseeaaas 85
3.9 PONAEraCioN PrOYECEOS ..ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 86
R A 011 or= Yol (o T ==Y =1 - | LU PP 86
IR T U | o1 o7 T o Yo SRS 87
3.9.3  EMPresa CONSIIUCTOIA cooieie i 88
e I Y - oV ol o IRV ARV 7= [o T - T={ =T == o Lo S 89
R R T A Vor- o - [« [0 TR PR 90
I N N €T - Tt = 4 £ ot LY=L= (=T - | LTSRS 91
3.9.7  CaracteristiCas @SPECITICAS ...cuc ittt e e e e e e e e e e e nnaaaaeaaa s 92
3.10  Valor de oS iNMUEDIES ........eueeeeeeeeeeennnnennnnennnnnssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnnnnne 92
3.10.1 V21 [ ge) iTel o ¥ e o ol 4 17 UUUR 92
3.10.2 V=] (o] Q=X = T Lo T g - [ 4 1T=Y o o NS 93
3.11  FOIrmMA d@ PAB0....cuuuuuuuuuuuununnennnssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 94
3,12 CONCIUSIONES......cueueeeennnnnnnnnnnnnnnenssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssansansnnanne 95
4 ARQUITECTURA....cccicuttsminnmsemsansssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssnsssssnsssassns ssnssasssnssnssnns 100
4.1 INEFOAUCCION ..oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirieeessssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 100
4.2 IMETOAOIOZIA . e eeeeieeeeeieeieeieeeeeeeeeeeeeeeeeere e e e e eeeeseeeeeeeeeeseesssessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasssssannnn 100
4.3 ODjJETIVOS .ceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeteeeerereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeseeeeseeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeeeeeeeeseaeaasaaasaans 101
4.4 Analisis de Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)........cccccerrreeerieiiiicsssnneenesseccsssnneesnens 101
4.5 ComMPpOSICION arquUIteCtONICA ...ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiireieeeeeeeererereeeeeeeeeeeeeeseeseseeeeeeeeeeeeeseesessessseassasaanens 103
451  Detalle A8 Ar@aS..cciii ittt e e e e e e e e e e e e e e e e e e et b—a e e e e e e eaebataeaaaaeeeannraes 103
4.5.2  Distribuciones de OfiCINGS......ccuiieeeiiii e e e e e e et e e nae e e areeeeas 104
4.5.3  Metraje diSPONIDIE ........euiiieeieeeee e e e e e e e e e ba b e e e e e e e e anraes 105
4.6 Distribucion Por Plantas ......cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirirrsrssssssssssssss s ss s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s aan 106
4.7 Distribucion interior de oficinas.......cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 108
A R 1o Yo BN R 2 S S 108
B8.7.2  TIPO 2 P2/P3/PA..eceeeeeee ettt ettt e e e et e et et e e e te e et e e e te e e be e eteeebe e ebeeebeeetaeereean 108
A T N1 o Yo T T A 110
874 TIPO A P2/P3/PA..eeeeeee et ettt eete e et e et e et e e be e e be e e be e e teeebe e eteeebeeebeeeateeebaeereean 111
O S N1 o Yo BN R oY 4 O A - 112
4.7.6  TIPO 2 P5/PB/PT/PS ..ottt ettt et e et e et e et e ete e s te e e be e e teeebe s eteeebeeeteeeabeeereeeareean 113
A N1 o Yo B0 A e 0 I 7 1 114
4.8 TiPO d@ ArqUItECIUNA....cuueeeeeeeiiiiiiiiiinnnititiesensstssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 115



4.8.1 Criterios tomados en cuenta para disefio arquiteCctONiCO.......ccccveeercveeeiiiiee e e 115

4.9 DiSEM0 ArqUItECEONICO....ceeiiiiiiiirreerertiiieicssneeeetesssesssnnneeesessssssssnneesssssssssssnnsessssssssssnnsessssssssnne 116
4.10 Especificaciones técnicas de construccion y acabados .......ccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinninininininiinnnnnn 119
0 I 0o Ty o 11 o o 1= N 120
5 EVALUACION DE COSTOS.....cccummmummmsumsmssmsmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssnsas 122
5.1 LT o LU of I RN 122
5.2 IMeETOAOIOGIA .. ittt rrsrsesssess s s s s s s s s s s s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 122
5.3 L0 =T 1Yo TP 122
5.4 CoSto total del Proyecto ....cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciceceererreeerrrrrrrreeeeeeeeeeeeesesesseseesssseeseeeesessessassssaaaanens 123
5.5 (0o o I =T R =T 0 =T T BN 124
5.6 000 T o T3 [T =T ot o X3S 125
5.7 L0001 o T30 [ o 1T =Y o o N 127
5.8 4T T ot o oY = 129
5.9 Cronograma Valorado .......eeeeeeeeiiiiiiiiiniiiiiiiiiiieieiiieiieeiieiieieeeeeememeeeesesmeesemeememesessmeeseeesesesnen 131
L0 0 0T Vol [0 T3 o o = P 132

6 ESTRATEGIA COMERCIAL.....ccommmmmmmmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsss 13 9

6.1 4L oo 1T ool T T N 135
6.2 (V13 JeTe Lo ot PPN 136
6.3 ODjJETIVOS .ceeiieiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieereeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseeeeeeeeeeeeseeeeeeseeeeeeeeseeeeeeeeeeaeeeeeeeeeeeseassasaasaaans 136
6.4 Antecedentes de 10S PartiCipantes........ccccccccvcirnnnnnnnnnnnnnsninissssssssssssssssssssss 136
6.5 Conceptualizacion del I0gotiP0.....ccuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiirrrrrrrrreererees e e s es s e s s s s e seeeens 139
6.6 Estrategia comercial .....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s s s s s s s 140
6.7 Objetivo COMEICIal....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiieerereeereeeeee e e e e e e s e s s e e s eeeessesseseesseesssesanasaens 140
6.8 Estrategia de Precios .iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiininnssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 141
6.9 LiSta 0@ PrECIOS ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 145

6.9.1  DBSCUEBNTOS ..ciietiiiiiiit ettt sttt s e s e e s a e e e s a e e s e s e e e e e e s eanne 147



6.10 T T Lol Ta 01T 1 (o J O POPPORRY 147

6.11  Honorarios por COMErcialiZacion .........ccccceeereiiiccrsseeeriniiicssssneeessessssssssnssessssssssssnnsesssssssssssnnnes 150
(30 N 2 T=YY 0 T-1 1 Lo =T I o [1=T 1 =N 150
6.13  Crono8rama de VENTAS......ccccerrrrrrrissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 152
6.14  Estrategia de promocion COMeErcial.........cccceereerrrrrcrrssssssssssnssessnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 153
6.14.1 HEITamUENTAS ...ttt ettt e e e e ettt e e e e e s e aab e et e e e e s e s anbeeeeeeeeennan 154
6.14.2 PrESUPUESTO c.eviiiiiiiiiiiiiiiiiieieiee ettt e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeereeeeererereeererererererereeererererenerarenens 156
6.14.3 (DI = [o 1Yo [l o ¢ st U] o TV =Ty o U UPURN 157

6.14.4 Cronograma comercial

6.15  CONCIUSIONES.....cuuuurerriiiiiiiniinniiiiininisininnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 159
7  EVALUACION FINANCIERA ...osvererrersssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssraes 161
7.1 INEFOAUCCION .ceeeiiiiiineeeetiiisiccsnnereseesessssnnneeesessssssssnnessssssssssssnsessssssssssssnneesssssssssnnnnaessssssssnnn 161
7.2 IMETOAOIOGIA .. ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriers e srsress s e ss s s s s s s s s s s s s s sssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 161
R 0 ¢ =] 41V L3P 162
R Vo T 1111 RS 162
2.1. ANALISIS A INGIESOS ...vvviiieiieieeiiiieee et e e e eerre e e e e e e et be e e e e e s e esabbaaeeaeseesansaeseeaeeeeaansrsaeeaens 163
2.2. ANGLISIS U BEIESOS ..vviieuriieeeiiie e et e ettt e e sttt e e e ste e e s steeeestteeeesssaeessssaeeeassseeeanssseessnseeeeasseesannes 165
3. Tasa de dESCUEBNTO ......cuuuuuuuuuunrnrinnnniienssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 168
3.1 MEBLOTO CAPIM ...ttt ettt ettt et sttt sttt e s e e bt e s be e s bt e sbaeebeesabaesnbeesbaesnseenane 168
1.1. ANGLISIS ESTATICO Leiiuitiiiiiiie ettt e e st te e e st e e srabe e e e s abee e e ssbeeesabeeeesabeeeennee 171
2.  Analisis Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR)......ccccceececnnnennnennnneeennnnnnnnnnnns 172
3.  Analisis de sensibilidad .........cccccvvviiiiiiiiiiii s s aaaas 176
3.1 Analisis @l INCreMENtO dE COSTOS .uiuuiiriiiiiiiriie ettt sttt sabe et esabeesaees 177
3.2 Andlisis a la disminucion de precios de VENTa ..........coeeiieeciiiiiiee e 178
1.1. Escenario incremento de costos vs. Reduccion de precios de venta ..........ccceeceveeeevveeeecnveenn. 179
1.2. Andlisis VAN y TIR con apalancami@nto ........ccoocciiiiiiei ettt e e e 180
1.3. [0fo] 0] o F= 1= Yol o ] o cTYol =] o F= T T 1SR 182
2. CONCIUSIONES...uuuueeeenennnnnninnnnnssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 182
8 ENTORNO LEGAL .. crsccccsssscsssssssssmsssssssssmssssssssssssssssmssssssnssassss smssssssnssmsssnssmssnsss 186
8.1 INEFOAUCCION .cceeeiiiiiinneeetiiiiiccsnneeeseesessssnnneeesessssssssnseesssssssssssnssssssssssssssnneesssssssssnnnnasssssssssnne 186
8.2 IMEtOAOIOGIA .. ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirirr s sssrrssssesess s s s s s s s s s s s s s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 186



8.3 ODjJETIVOS .cceeiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeietieeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeseseseeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeseseeeseesesesaassaans 187

8.4 LT T=T [T 41T o 187
S O O N oY Yol Yo =T o | TSRS 187
8.5 R ot 1 - S 189
8.5, PN CIPANTES e e e e e e as 189
L T A €1 - Yoi £ <] ¢ £ i [oF= U PUURR 190
8.5.3  Proceso de estructuracion del negocio fiduciario.......cc.cceeeeceeiiiiiee e, 190
LT S ANV} o] a To F=To (Yo [l oo | d o | PSS PUUR 191
8.5.5 Conformacion de PatrimONIO ......ccuiiicciiee e e ettt e e e e e e e st e e e raee e e eenraeeesereeeennes 192
8. 5.0 FASBS ettt 192
ST T A =3 1= ol ¥ ol oY o TSRS 193
8.6 Obligaciones Laborales ..........ccuvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiniiiisnsnesssssssessssnnssssssssssssssssssssssen 194
8.7 Obligaciones TribUtarias ......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiirerrrrrrree e esssssesssssseeeesessssaanens 195
8.8 Obligaciones MUNICIPAIES ....ccceeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirirerrrerrrerrreressrrsresssrssssssssssssssssssssssssen 196
8.9 ObligacioNes POF faseS ..ccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieerereeerrereeeeereeeeeeeeeeeee e e e eeeeeseeseeeseseeeseseeeeeesssaeeasaaaanens 196
8.9.1 Fase de PIanifiCatiOn ......cccoo it e e e e e e et e e e e e e aaaaaaa s 197
8.9.2  FaSe dE CONSIIUCCION......uueiiiciiieeeeiiee e ettt e eee e e ete e e s re e e e ete e e seataeeesnnaeeessteeeesssseesanseeeessseeeannes 197
8.9.3  Fase de comercialiZaCiOn ..........uuuiiiiiiieeee e e e e e e aaaa e e s 198
e T o T o [=J o Y - ISR 198
200 1 T 01T o - S TTRTIN 198
8.11  Otros aspectos IZales ....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirrsrrrisssssssssssssss s s s s s s s s sssssssssssssssssssssssssssssssssssssans 199
8.11.1 PIUSVANIA oot e e e e et e e e e e e e b r e e e e e e s e e aatb e e e e e e e e e nantrareaaeeeanns 199
8.11.2 Reglamento para el funcionamiento de empresas inmobiliarias .........cccocccveeevieeeeiieeenns 201
8.12  CONCIUSIONES...ccueeeiiiiireeeeanceieerreeennsseeeeeeeeennsssssseesreennnssssssssseeennssssssssessesnnssssssssssesnnnnsssssanneennn 202
8.13  Bibliografia .....cccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininiinnnnrnrsrs s s s iError! Marcador no definido.
9 GERENCIA DE PROYECTO ...coicummsmssnmsemsnssssssmsssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssnsss 205
9.1 INEFOAUCCION ..oiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirieeessssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 205
9.2 (V13 eTe Lo oYt PPN 206
9.3 ODjJELIVOS .eeeiieiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseaseaseesaaasaans 206
9.4 Acta de constitucion del Proyecto .........ccceiicccvceeeeiiiiiicsssneeesesisscsssnneeessssssssssnssessssssssssnnsassssas 207
0.4.1  ODjetiVOS Ael PIOYECLO...ceeiurrrreitiitieeiit ettt ettt et e stte st e st eesbeessbee e bt e s sbaeesaeessbeeesseesbeesnseesane 207
10 A AN [or- o [t =l o L= I 01V Tt o J U PUUR 207
9.4.3  Entregables ProducCidos ........c.ceecciiiiieciieeciiee et e eee et e e e ete e e sre e e st e e e ente e e eearaee e s rreeeennns 209
S R o 1) o I X 415 = Lo F TSP 209



9.4.5 Horas de eSTUEIZO @STIMAaT0.....uuuiiiiiiiieiiiiieee et ee et e e e et r e e e e e e eearrareeeees 210

0 I D T - Tol (o] g W =T [ o - [ £ U PUURR 210
O.4.7  SUPUESEOS coeeeeieieieie et e e e e e e e e e e e e e e e e s e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaeaaaaaaaeaeeens 211
0 s B {1 o o [ W o] e} V7 Yot o JON U SUUR 211
9.4.9  ENfOQUE eI PrOYECLO .. .uvieeeiiiieeeeitee ettt eee ettt e et e e et te e e e eata e e e eaaae e e ssseeeesteeessnsaeeeansseeeannes 212
9.4.10 (015 - T aTr4=Tol[o ] o HRUUU U SPRR 213
9.4.11 (O] 4= a2 Yol o] g Wo [=T I o] o1 7=T ot o TN USSR 214
9.4.12 F AN go] oF- Yol o] T=T U PUPUPRRRNt 214
9.5 Roles y responsabilidades........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinininisnsssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 215
9.6 Estructura de desglose de trabajo (EDT) .....ccccceeeeiecrrcneeeneiiiicsssneeessssssssssnnseessssssssssnnsessssssssnns 216
9.7 L L3N 217
9.7.1  Fase de factibilidad........cooooo e e e e e e e ae e e 217
9.7.2  Fase de planifiCacion .........coouuiieeeiie et e e etae e e rreeeenns 217
S B T o [ e [l =Y Yol U ol o] o AP RUUR 217
S o T N [N ol 1T o YU SNS 217
9.8 Recursos diSPonibIes .....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiissssrssssssssssss s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s 217
9.9 GeStION dE AlCANCE....cciiiiiiiiiiitiiieieeeererrerrerrrrre e e e e e e e e s e e e e e e e e s seseeeseeeaeeeeeeeeeeeaeaeaaeaaaaaans 218
9.10  Gestion de tiEeMPO ..ccciiiiiiiiiiiiiiiinrr s s s s s s s s s s s s s s s s 218
9.11  GeStION @ COSTOS ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiessisssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 219
9.12  Gestion de COMUNICACION......cccccvrereeriiiiierrrneeeeisieesssssneeessssssssssnnessssssssssssnnsesssssssssssnnsssssssssssns 219
9.13  GESHION @ FESBO ..cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisiesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 220
9.14  Gestion de calidad ......cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiini s s 221
9.15  Gestion de recursos hUmManos.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 221
9.16  Gestion de adqUISICIONES ....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinrirnrrrrrsrrrs s ssss s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s s 222
9.17  GeStiON e PrOYECIOS. ..ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiisiisisessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 223
9.17.1 [ Y Y 411 = TSR UPURN 224
e CL GESTION DE PROYECTOS AGENDA DE LA REUNION ......couuumerersessssnens 224
e CL GESTION PROYECTOS ELEMENTOS REUNION.........coccuummermmmeersssessssseesaenns 224
e CL GESTION DE PROYECTOS-MODERAR UNA REUNION......ouuururmersesassssnens 224
e CL GESTION DE PROYECTOS-ACTA DE LA REUNION.........oomemmmmeermreersasneesaes 224



e CL GESTION PROYECTOS TECNICAS DE LIDERAZGO........coouermmmerssmserssssesass 224

e CL GESTION PROYECTOS COMPETENCIAS DIRECTOR DEL PROYECTO...224

e CL GESTION PROYECTOS OBJETIVOS DEL PROYECTO .....cccccimnmrrcrsnsssessanins 224
L= 0t T 0o Ty Vo 11T o o 1= N 224
10  CONCLUSIONES ....ocoiitismsnisemsnnsssssanssssssssssssssssssssssssssssssssassssssnssasssnssnssssssassnssnnssasans 226
11 BIBLIOGRAFIA.....corcersssssssssssssssssssssssssss s ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssans 228
11,1 Trabajos Citados....ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieieieieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesesseeeeseseseessessesssssssssssasans 228
0 0 1/ =T [ e R [ o T'e T =T o PP 228
11.3  EIMIPreSAS cuuciireuiirreniiinraniiirrasinressssrsssssssesssssssssssssrssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssassssssassssses 229
/- 2, 0 230
R (o TR 1 {1 230
12.2  Nro. 2 Detalle de @reas ......cceeeeeeeereeeeeeeeereeeeneeereeeeemeeereemmmeemmeeeemermmemeememmemmmmeemmemmmeeessesmsessmsseennn 231
12.3  NFO. 3 INBIES0S. . citueiirrneiiirraniiirraniiirrnsssiresssssrrasssssssssssressssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssassssses 232
12,4 NFO. G ESrES0S...ciieeeeuuuiiiiiiiieiueiiiiiiirreeaseiisttrrrassssissttrrsasssssssssstrssssssssssssseesssssssssssssssnnssssssnss 232
12,5  Nro. 5 FlUJO d@ Caja.cccccciieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiiieeeeeeeeeeeeeeeseesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssaes 232
12.6  Nro. 6 Analisis sensibilidad de COStOS .......cccetrrriiiiiiiiiiiiiniiiiiiiiiiiiiseeeeen 232
12.7  Nro. 7 Analisis sensibilidad de Precios ........ccceiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeseeeseeee 232
12.8 Nro. 8 Analisis Sensibilidad COStO = Precio .......cceeeereeeieiiiiiiiiieiieiiiniiiiiiiiien 232
12.9 Nro. 9 Flujo de caja con apalancamiento ..........ccceeieeeiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseesesesessseen 232
12.10 DOcUMENtOS dE GErENCIA ..ceeveereneeeennnnmnsnsnnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 241

12.10.1 CL Gestidn proyectos preparacion reUNiON ........ccceeccveeeerueeeesireeeeeireeesereeesereeessssneessnsees 241

12.10.2  CL Gestidn de proyectos agenda de 1a reUnion........cccveeeeiieeecciee e 242

12.10.3  CL gestion proyectos elementos reUNION.........coccuuiiiieiec it e e e e e annees 243

12.10.4 CL gestion de proyectos-moderar Una FEUNION ........cceieeiecciiiieeeeeeeeiiree e e e e eeerree e e e e e e aneees 244

12.10.5 CL Gestidn de proyectos-acta de 1a FeUNION .........eveecieee i 245

12.10.6  CL gestion proyectos técnicas de iderazgo .....cocccuuvveeeieeicciiiiiiee e 246



12.10.7 CL gestion proyectos competencias director del proyecto.......cccceeecveeevcieeeccieeecccvee e, 247

12.10.8 CL gestion proyectos objetivos del proyecto ........c..ueeeieeiccciiiiiii e 248

12.10.9 CL gestion proyectos organizacion del-proyecto .......cccceeeceeeeiiieeeecciee e 249
GRAFICO NRO. 1/ PIB NACIONAL VS. PIB CONSTRUCCION .......ceveieirrierreicecteisie et 37
GRAFICO NRO. 2 / INFLACION ANUAL «...ocvtviieeeeeceetete e tee sttt st es sttt st esesssasastetesesesennasaesesesesanas 38
GRAFICO NRO. 3/ DESEMPLEQ ....oouieiecectcteteieeeeeeeete ettt es sttt et es s st ettt s s s ssasaetetesesesennasastesesesanas 39
GRAFICO NRO. 4/ MANO DE OBRA ........couiuiviiaitetiesieseee ettt s s bbb sae s sa e s s s s s s s 40
GRAFICO NRO. 5 / PIB CONSTRUCCION — CRECIMIENTO %.....cuvvvieirrreriesseesessae s 41
GRAFICO NRO. 6 / EVOLUCION DEL VALOR AGREGADO EN LA CONSTRUCCION .....oevrvererereeeececveve e, 41
GRAFICO NRO. 7 / VALOR DE MERCADO DE BIENES FIJOS .....ovuvieiueriieieieecteisie et 42
GRAFICO NRO. 8 / CREDITOS HIPOTECARIOS .......oocvviieirerieereisieiessie s ssssae s sae s 43
GRAFICO NRO. 9 / CREDITOS HIPOTECARIOS BIESS......cuevivieiecvctctetereeeeeseeaesesetesesesessasaesesesesesenenssassesesesnas 44
GRAFICO NRO. 10 / INDICE CONFIANZA EMPRESARIAL .....cucvverveverecaereeeeeeseseetesesaesesessesesassesesassesensesesna s 45
GRAFICO NRO. 11 / PIB ECUADOR, PERU Y COLOMBIA.........cveviverreieerseeieisee et 46
GRAFICO NRO. 12 / POBLACION OCUPADA ECUADOR, PERU Y COLOMBIA.........cceveeverrerrerrereineerereaenae 48
GRAFICO NRO. 13 / ANALISIS DE DEMANDA ......ououiueteteteteteeeeetetete e tesesessas st s e s s s sasaste e tesesen s asaesesesnas 72
GRAFICO NRO. 14 / VALOR AV. DE LOS SHYRIS .....ocviiirireiieeieieieseseie st ssssae s 73
GRAFICO NRO. 15 / VALOR AV. REPUBLICA DEL SALVADOR .......cocvuiverierreieeeseisieisssse s 73
GRAFICO NRO. 16 / VALOR AV. GONZALESZ SUAREZ .......cooeeeeeceeteteteeeeeeeeeteve et es st es s st 74
GRAFICO NRO. 17/ SECTORES CON MAYOR PREDOMINIO ...........ccocoruiieirieeeieeseeiesecaeieseaesesessesesaeaenas 74
GRAFICO NRO. 18 / VALOR DE VENTA .....uouviitetieiie ettt st bbb ae s nae s ana s 75
GRAFICO NRO. 19 / ANTIGUEDAD DE INMUEBLES .......ocvviuereieeeieeecee e sesee s ses e esas e esae s e 77
GRAFICO NRO. 20 / METRAJE DE CONSTRUCCION CORPORATIVOS ......cvviecrerreereeeceereseeaeseresesesseiesenanas 78
GRAFICO NRO. 21 / COMPOSICION DE METROS CUADRADOS..........cocvrerrerereereisiesesansesesassessessesssesessanas 79
GRAFICO NRO. 22 / TIPOS DE ESPACIOS DE OFICINAS ......oevieieerieeeeseieteseee s sssesae s ssae s 80
GRAFICO NRO. 23 / VARIACION DE PRECIOS DE VENTA ....ooviiuiriceeieeeeteseeeetesesaesessae st esae s ses e 81
GRAFICO NRO. 24 PROYECTOS Y UNIDADES.........orueteieeiereeeteeessetesesaesesassesesaesesessesesssesesssaesesassesessesasnaesas 81
GRAFICO NRO. 25 / NUMERO DE UNIDADES.........oetiuererieereisiesessaesesssse s sesssesesssse s s s s s ssasas 85
GRAFICO NRO. 26 / NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS ......ouvuiuiviverereeeeeeeeeetete e esessasaste e ses s s enasae st s 85
GRAFICO NRO. 20 / PONDERACION CALIFICACION GENERAL .....cvvviereeerecteteteieseeeesaeaeae e ses s s s s snas 86
GRAFICO NRO. 21 / PONDERACION UBICACION ......covuvrieerierieieeeie et 87
GRAFICO NRO. 22 / PONDERACION CONSTRUCTOR .....cvvuiurieiieiieiae ettt 88
GRAFICO NRO. 23 / PONDERACION SERVICIOS ..........ccueverieieieereteteteeeeesesssetesesesesesasasaetesesesenenasasaesesesnas 89



GRAFICO NRO
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO.
GRAFICO NRO
GRAFICO NRO.

TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.

.24 / PONDERACION ACABADOS ........cooevervreeiseesesessesssessess s ss s s ssesssssaesssssassanens 90
25 / VALOR M2 OFICINAS .......vvveeeereeeeeeeeeeeseesstesssss s s issassessssassesassassessssessensesssenasssnens 92
.26 / FORMA DE PAGO .....oocvoeieceeeeieeeee st s s s 94
29/ COS PB Y COS TOTAL ..coovuveieeiecieeesseesee st se s sesae st s e sae s s 101
30/ CUADRO DE AREAS (IMI2) ..ottt en ettt n et s e 103
31 NUMERO DE UNIDADES ......ooouverueeerereeseeieseesssessesssesassssessesessessesessenaessssensssssssansanens 104
32 METRAJE DISPONIBLE DE OFICINAS ......ouvuivereerreeseeiseesssesaesessesse s sesaessse s ssss s 105
33 / ESPECIFICACIONES TECNICAS DE CONSTRUCCION Y ACABADOS .........covvererrrennnn. 119
34 / COSTO TOTAL DEL PROYECTO «..cooveveeeveceeeeteeeeseesesesses s sssense s aenae s s e s 123
.35/ COSTOS DIRECTOS ....ovevevereieesaeeseesessesessssess s s sssessssssssssssssssssssesesssssesassssaesessans 125
36 / RUBROS COSTOS INDIRECTOS ....ovuverererireeseseseessaesessssesesssssess s sssesaesssssaesanens 127
37 / DETALLE DE COSTOS TOTALES «...evecvveeveceeseeteeee e eesesssseseesesseneesesseneesssenassessssansnens 129
.38/ VALOR POR M2 = MERCADO..........cuiveiereereeseeeeeeeesaeseesessssessesassessessssessassssassenassenans 141
39 / OFICINAS VALOR DE VENTA M2 .....oviuiieeieeieeese e 143
.40 / PARQUEOS VALOR DE VENTA .......ouovreieeteteeeeseesessesessesaesessessssessessssesssssssassesassesaans 143
A1 / FINANCIAMIENTO ..ovovieeieeeeeteeee et seeaesee s sae s sa st enssss s senassansnen 147
42 / HONORARIOS COMERCIALIZACION .......oocvieereeeesicaesssesae s snan 150
43 / PROMOCION COMERCIAL .......oveivvecreeerceeeeeseseseesesseseesesae s sesae s ses s sae s s snes 153
44 / DETALLE INVERSION COMERCIAL w....vovveveceeeeeeneeeeeeeceeseeeeseessesae s sssesses s sesessensnen 156
45 [ INGRESOS MENSUALES .......ovvuevereerecieeesesessesssesee e s st sae st es s sas s s senen 163
46 / INGRESOS ACUMULADOS .......oovreerecreeereeeesesessesessesse s sssse s sesae s sesasss s sessesassnes 164
.47 [ EGRESOS MENSUALES ......ovvuevreeeceeeeeeesesaeseeseseesessesessesassessesssssssessssessassssassesassesaans 165
48 / EGRESOS ACUMULADOS..........ouevrereeeeeeeeeeesessesassessessssssesaesssessesssassssssssassensssessnen 166
49 / EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS ............cocveuierrieerereeaesssesessesaesessesseseneas 167
50 / INGRESOS, EGRESOS Y SALDOS........cvvuveerreeteeesesisaesessessesessessess s sssesaesssssaesanens 171
51 / INGRESOS, EGRESOS Y SALDOS........cvveveeeeeeterteseesesaessseseesessessesssessesssssassssssassnens 174
52 / SENSIBILIDAD DE COSTOS .....oucviererrreesecteseessseseesessesessessesssssse s sessessssesaesessssassanens 177
53 / SENSIBILIDAD DE PRECIO ......oucvuiereriieeiectesee s sesaeses e ses s sae s 178
.54 / SENSIBILIDAD COSTO = PRECIO .....ocvorveeeerceeseeeeeesseeseesesaesessesessessessssessessssasssnansesaans 179
55 / FLUJO DE CAJA CON APALANCAMIENTO ....ovurvreireeeesieneeseeseeeeseseseeseeesee s 180
1/ INDICADORES ECUADOR, COLOMBIA Y PERU ..........cocoviuiemeeerrieeeesecieee s 47
3/ / INFORMACION GENERAL ......oovveevereereeeeseesesesseesessssessessssessessssssssasssassassssssassesassansnes 62
4 [ ESPECIFICACIONES LOTE ...ovoveveceeececeeseeeesee s sesassee s aesassesae s sessesenssssssssenaesssesessanens 62
5/ VIABILIDAD Y TRANSPORTE ......coouviureereceesesiseessssssesessesesssssssssessssaesessesaesssesassssesassanes 63
6 / RESUMEN GENERAL LOCALIZACION .......ocviueeeeeeeeeeeeeeeeseeiees e veseesas s aese s assas s sessnes 66



TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.

7 / ZONAS SECTOR CENTRO-NORTE ......cvuvuviieieriee st ssssae st sanes 71
8 / OFERTA DE PROYECTOS.........ouvieieceieiecieteeaetessaeseseaetesaeaes st snae s sae s st s sesensesesans 84
9 / CARACTERISTICAS GENERALES ........ovvevereiericee s sssae s sassae s st sae s s sanes 91
17 / COSTOS DE INMUEBLES .....covecveeeveceeeetssese e sssssae s sesss s s sesse s ssssesansaes 93
10 / COSTOS TOTALES ..ocvovevereeeeveeeee e ses s sesssses st esas s s s sassesassas s assassssssessensesansnen 123
11/ VALOR RESIDUAL......oooeveceeeeeceeee e ses e sessssessessesas s ses s s assas s sasssssassessenaesansnes 124
12 / TOTAL COSTOS DIRECTOS ....couvrieraierecieeeseesssaesessesas s s sesas s ssssesssesassssesassanes 126
13 / COSTOS INDIRECTOS..........cooovverereeerecieeesecseeeesssessesssesasssse s ssse s sssse s sessesessssaesassaes 128
14 / DETALLE COSTOS TOTALES.......cvveeveeeveceeeeeseeeeeeesessesessesseses s s assas s asssssssssessesassansnen 130
15 / ANALISIS DE PRECIOS DE VENTA DEL MERCADO .....coucvieierererieee s ses s sanes 142
16 / LISTA DE PRECIOS........covuivieeveeeeeeeiestesssesaesessssee st s s ses s s sae s ses st sassanes 145
17 / FINANCIAMIENTO MERCADO ....cvuvveveereereeeeeeeestesessesaeses s s assas s esssssesassessenaesansnen 149
18 / RESPALDO AL CLIENTE ....ovoveveeeeeeeeceeseeseeeeseeseseesesteses s sesessesesseseesas s asssessessessssssansanes 151
20 / HERRAMIENTAS DE COMERCIALIZACION.........ouvieiericeeicieseesesaesee s snes 154
21 / DESGLOSE PRESUPUESTO COMERCIAL .....vvenveceeeevecieeeessiesessesaesessesassessessssssesaesananes 157
22/ CRONOGRAMA REFERENCIAL DE COMERCIALIZACION .......oovereveeieeesrereseeveeieresnenen 158
23 / INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS..........cviererreeererieseesesaesessesseseesessesssessesassnes 165
24/ DETALLE COSTOS TOTALES.......ovuiuierieceiesieeeesesaesse s ses e sas s st s s s s sanes 168
25 / TASA DE DESCUENTO CAPM .....ooovneieeeeeieeeseseeeee s s s aeses s s sesassassenaesessenaesananen 168
26 / ANALISIS ESTATICO ..ottt st bbb 171
27 / FLUJO DE CAJA SIN CREDITO BANCARIO..............couevrrrerrieereieseesessese s seseesensesessnes 175
28 / FLUJO DE CAJA SIN APALANCAMIENTO .....ovurverereererieeeeesieseesesaesessesaeseesessesssenaesansnes 176
29 / SENSIBILIDAD DE COSTOS ........oouiuiiecueieectesecaetesecaesesesaesesaetesesae s s s sesassesesaesesananas 177
30 / SENSIBILIDAD DE PRECIO.............coouevereeeeeeeeeeeisae s sesse s sae s s st s sesse s sanes 178
31/ SENSIBILIDAD PRECIO VS. COSTO.....ovurureciieiericaeseciesie s s s seses s sse st sassnes 180
32 / APALANCAMIENTO ...cooviieiieeeeeeeeeee e eeses s st es e sas s st en s sens st enaesansnen 181
33 / ANALISIS VAN Y TIR CON APALANCAMIENTO .....ocuoveraieieciseeieiesee e sesaese s ses 182
1/ CARACTERISTICAS FIDEICOMISO....ouvevevieeeieeeeeissesee s sesae s snes 190
2/ COSTOS ESTIMADO .......ocvoveveeeeereeeeees s eeses s assss s assasss s ss e s senaesassesassassansesansnen 210
3/ HORAS DE ESFUERZO ESTIMADO .......uviueeeieeeeeeeeeesesieseeses s sesassessenassessesassessesaesansnes 210
4 / DURACION ESTIMADA .......oouieitieeieteeee s sesessesae s sesse s s sae s sassssesssssssesassenaesansans 211
5/ RIESGOS DEL PROYECTO ....coveieieececeeecteseesesissessesae s sesessessess s sessess s s sssassssssassanans 212
6 / ORGANIZACION DEL PROYECTO......cuoueeeeeereieeiseesessesiesesssiesesssassessessssessessssessensesassnes 214
39 / PROYECTO TITANIUM ........oovmimiiiieieceeceescaeeee st ssae s sanan 233
40 / PROYECTO AVEIRO ........oouoeieieieeeeecieeesstesae s ses s sesa st sas s s 234
41 [ PROYECTO AMBAR .........oomiueiiaeteeceeteesaesesaeaes s sessaeses st senssaesesaetesssesesassesensssasans 235
42 / PROYECTO CAROLINA MILENIUM .....oovoviievneereeieeeeseeeeseesesaeseesessesessesss e sensssassenassenenns 236



TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.
TABLA NRO.

ILUSTRACION NRO
ILUSTRACION NRO
ILUSTRACION NRO

ILUSTRACION NRO.

ILUSTRACION NRO

ILUSTRACION NRO.

ILUSTRACION NRO

ILUSTRACION NRO.

ILUSTRACION NRO

ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.

ILUSTRACION NRO

ILUSTRACION NRO.

ILUSTRACION NRO

ILUSTRACION NRO.

ILUSTRACION NRO

ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.
ILUSTRACION NRO.

43 / PROYECTO LENON ....cououviieieciceeseieeaesesse e sesae s sesae s s sae s sae s ssas s s sse s sesassessesansans 237
A4 [ PROYECTO LIBERTY w.ooeeiieieciceeietesee s iesessesaesessesaesssesss s sesas s ssssasssssssssessssassansssanenns 238
45 / PROYECTO ALMAGRO PLAZA .......oovmeeveereeeeieseeseeiesae s sesae s sas s 239
46 / PROYECTO EDIFICIO CORPORATIVO......ooeveieieeieeesesseesssssaesssesassessesse s s sesaesanaans 240
.1/ UBICACION GEOGRAFICA .......oeeeetcteeeeeeeeeeeeete ettt en s et ane 53

.2/ UBICACION PROYECTO ...covreieeceereeseeeeeteseaeseesesaesaeses s sesss e sssesas s senassnssssas e 54

.3/ ENTORNO COMERCIAL ......vurvrecrieereeeetesssesae s s sse s sesse s s 55

A/ SERVICIOS ... vesieeeetesaesee s s ses e s sesse s sesae s s s s s st ensesstenaesssenassssenensanens 58

.5/ VALOR INMUEBLES ........ovoveeveeeeeecvseeseeeeeteses s sesaeses s sesaesessesae s sssas s enassssssassanens 60

6/ ZONIFICACION ...ttt 65

.7/ OCUPACION Y EDIFICABILIDAD........coeverereerreeereriseessseeeesesssssesessesae s sesasss s 65

8 / POLOS DE DESARROLLO.......oeuveieieceeeeieceesesiesesssasses s essassessesessensessseneessnssnessenens 70

.9/ MERCADO CORPORATIVO .....oouvirvieretereieae st 76

10 / ANALISIS DE OFERTA DE OFICINAS ......oovrvieerceeeeeieseeseesessesessesse s sesee s sesae e 83

11/ FACHADA PRINCIPAL «...oovevreeveceeeeeeeceeeeeenee s eesae s eeses s tesas s aesessenassessenassansnes 116

12 / ACCESO PRINCIPAL ....vovvveeveeeevceeeeeieseeeesesee s esae s essas s aesas s sesessenassessesassansnes 117

13 / HALL INTERIOR . .....cuvueviieeveetcee st ssseseesesae s se st s sae s s sanes 118

14 LOGOTIPO DEL PROYECTO ...cooeoveeeeeieceeeeeiecee s iesee s tesas s aeses s sassessesassansnes 139

15/ BOCETO VALLA <...ooovoceeeeeeeeeee et saeeee st nas st ses s s s snen 155

1/ PARTICIPANTES ....vocveiecveceeseetcee s ssaes e se st s s s et ae s sanee 189

2/ AUTORIDADES DE CONTROL.......cuvuriieieeireeseessaesssessesssesse s ssssesssesae s sanens 191

3 / CONFORMACION DE PATRIMONIO .......oovereieeeeeeeeieeeeeesseeeeseseeseesesseseesesesnessnens 192

.4 [ FASES DEL FIDEICOMISO.......ouveeveeeeeeeeeeeeeeesseseessssessessssessesssseseessssessesssssssnassenanns 192

5/ OBLIGACIONES LEGALES ......oovevevreereeeeeieseese s 194

.6/ OBLIGACIONES TRIBUTARIAS ......ouveereeereeseeeeeseseessesaesessesssseseessssssesss s sssassanans 195

7 / OBLIGACIONES MUNICIPALES .......oeverveeeereeeeeeseeseseeseeseseeseesessssessesseseesesssnessanens 196

. 8 / OBLIGACIONES POR FASES .......ocvuiueveruieeiaceieesssssessessessssessesassssse s sssse s sssas s 196

9 / ENTREGABLES PRODUCIDOS ......ocvevevererceseeieseesssesseses s ss s sesae s 209

10 / ORGANIZACION .....oeoeeeectcteteteteeeeeee ettt en sttt ettt s s s st sesnas 213

11 / ROLES Y RESPONSABILIDADES .......ourvieevceieeieee et sesaesesassee s s snes 215

12 / ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO.......vuevreeeeceeeciseessieeee s sanes 216

13 / GESTION DEL ALCANCE ......vuveveceeeeeceseeeieeae s eesee s tesas s aesessenassessenassansnes 218

14 / GESTION DE TIEMPO ..ot eeee e tenas s sassas s s snes 219

15 / GESTION DE COMUNICACION .....cvveieivieieeieieie e 220

16 / GESTION DE RIESGO ....evvvvieeeeectetete et eesae ettt 220



ILUSTRACION NRO. 17 / GESTION DE ADQUISICIONES........oevurireeirrerieeisrensseesensssssssssssssssesssssssesssssssesnnes 222

FOTOGRAFIA NRO. 1/ VISTA AREA DE LA ZONA ..ottt ettt e et e et ee et eeesee et eneeeeseeneeeeeene 63
FOTOGRAFIA NRO. 3 / VISTA AL SUR DE LA CIUDAD ...t eeeeeeeeeeeeeseeneeeseeeeesseneeessenesseenessnesneennas 64
FOTOGRAFIA NRO. 2 / VISTA AL NORTE DE LA CIUDAD ..evveieeeeeeeeeeeeeeeeeeeteeereeeeeeeeeseeneeeseeneeeseenesesesneennes 64

20



RESUMEN EJECUTIVO

El presente plan de negocios que se detalla, se enfoca en un proyecto inmobiliario de
oficinas, enfocado en un segmento de mercado corporativo, el cual se desarrollara en el

sector centro-norte de la ciudad de Quito.

Entorno macroeconomico

Posterior a la crisis financiera del afio 2008, se presenta un panorama de crecimiento
economico en el pais, y de forma directa la construccion debido a la gestion de innovar
infraestructura a nivel nacional, ademas de la disposicion de otorgar créditos que impulsan
las diferentes industrias productivas del pais, entre estas se encuentra el sector
inmobiliario y de construccién como uno de los principales gestores de produccion para
el pais. El Producto Interno Bruto ha presentado un incremento gracias a esta reactivacion
de las industrias, Los indices de crecimiento que se han dado a partir del 2011 con un 8%

y se visualiza que para este 2014 se maneje en un rango del 4,1% al 5,1%.

La inflacion de 2013 es la mas baja de los tltimos ocho afios, en diciembre de 2013, la
inflacion se situd en el 0,20 %, frente al 0,19 % del mismo mes de 2012; el desempleo ha
venido reduciendo sus indices, es por esto que paso de 6,47% en diciembre del 2009 a

4,15% en diciembre del 2013, dentro del area urbana.
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El sector de la construccion es un gran impulsador de la economia ecuatoriana, lo cual
involucra la mano de obra, la misma que ha mantenido un crecimiento desde el afio 2011

en adelante.

El mercado hipotecario en el Ecuador es uno de los mas dindmicos de la economia con
tasas de crecimiento que han bordeado el 10% promedio anual en los tltimos afios, los

créditos hipotecarios, que por el momento se mantienen con estabilidad.

El indice de Confianza Empresarial (ICE) lleg6 a 76.4 puntos de una escala de 250 puntos
posibles en febrero del presente afio. Este indicador sugiere una disminucién en la
confianza empresarial, considerando que el ICE de febrero del 2013 lleg6 a 80.4 puntos y

el ICE del mes de enero del 2014 fue de 87.5 puntos.

La disposicion del sector de la construccion en Ecuador, Colombia y Pert es, uno de los
principales motores para el desarrollo econdmico y social, la tasa de crecimiento promedio
mas alta en los ultimos 12 afios, entre los tres paises la tiene Ecuador con el 10%, le sigue

Perti con el 9%, y Colombia con un 8%.

A nivel local los gobiernos seccionales, en este caso el Ilustre Municipio de Quito también
afectan directamente al sector, los largos tramites para obtener los documentos necesarios
para el inicio de un proyecto como son el permiso provisional, permiso de derrocamiento,
licencia de construccion, inspecciones, licencia de habitabilidad y el tramite de propiedad

horizontal.
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Localizacion

la ubicacion exacta es sobre la Av. 6 de Diciembre y Checoslovaquia, esto es entre la calle
Portugal y la Av. Eloy Alfaro, la ubicacion del proyecto le permite estar sobre una de las

principales avenidas de la ciudad que conecta el norte con el centro de la ciudad.

La ubicacién del inmueble posee una zonificacion A24 (A612-50), lo cual permite
edificar inmuebles de uso multiple, de acuerdo al plan de ordenamiento territorial del

municipio, lo que permite implantar espacios comerciales, residenciales y oficinas.

La zona de entorno inmediato estd compuesta por una zona comercial, continiia la zona
residencial de estrato medio alto, adicionalmente se cuenta con zonas de esparcimiento y

recreacion y finalmente una zona reducida en educacion.

La avenida seis de diciembre genera circulacion sobre el frente del proyecto genera una
de las mayores afluencia de trafico de la zona centro-norte, ya que cuenta con cuatro
carriles de circulacion (dos por sentido), mas el corredor de servicio publico del servicio

de “ecovia”.

La zona de parqueos publicos es limitada en la zona y algo alejado del proyecto que cuenta
con una zona preestablecida de “zona azul” a cargo de la autoridad de la ciudad,
adicionalmente se cuenta con areas de parqueo dentro de establecimientos comerciales
privados cercanos al proyecto.

La zona delimitada es una area 100% consolidada, la misma que en el transcurso de los

ultimos veinte afios paso de ser una zona residencial a comercial.
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La alta demanda de bienes comerciales en la zona ha determinado que los valores van

desde los U$ 8 a U$ 20 por metro cuadrado de arrendamiento.

Analisis de mercado

Para el anélisis de mercado se ha tomado como referencia informes realizados para la
ciudad de Quito por parte de las consultoras Market Wacht y Ernesto Gamboa &
Asociados; a esto se suma la recopilacion de informacion registrada de manera directa por

nuestra parte durante el primer semestre de 2014.

La zona que se ha enmarcado como influencia, esta delimitada por la avenida Naciones
Unidas al norte, la avenida Eloy Alfaro al sur y oriente, y la avenida de los Shyris al

occidente.

La demanda en Quito es variada dependiendo sector donde se ubican los inmuebles, al
cierre de 2013 se encontraban en construccion alrededor de veinte mil unidades, las cuales
se agrupaban en cuatrocientos veinte proyecto; de ese gran total se disponia de un 30%

aun en venta.

La demanda de inmuebles existente y su nivel de absorcion, definimos como lugares de
mayor incidencia para este estudio al Valle de Los Chillos, Cumbay4, sector Centro-Norte,
Centro Colonial y Quito-Sur, segtn los datos recopilados, el promedio de precios por m2

de venta, experimenta una tendencia al alza. Esta informacion ratifica el movimiento que
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continua en la actualidad el mercado inmobiliario en la ciudad de Quito, siendo el mercado

centro norte el de mayor atractivo.

Para finales de diciembre de 2013, los proyectos de oficinas se concentraron en el norte-
centro de la ciudad y unos pocos en el valle de Tumbaco; los sectores con mayor
predominio al momento de optar por una adquisicion de oficinas tenemos en primer lugar
a la zona de la avenida 12 de Octubre con un 32%, muy cercano en porcentaje esta la zona
de La Carolina con 30% y algo menor de predileccion la zona de la avenida Republica de

El Salvador con un 23%.

Una vez realizado el barrido de la zona delimitada, se obtuvo que existen siete proyectos
inmobiliarios enfocados a un producto de oficinas, los mismo que se encuentran en su
etapa de comercializacion (pre-ventas) y otros ya en ejecucion, la ponderacion realizada
a estos proyectos determina que, en comparacion con el proyecto “Edificio Corporativo”
existe un proyecto con caracteristicas similares y uno que supera en todos los rangos de
ponderacion, importante sefialar que estos dos proyectos estdn en su etapa final de
construccion; por lo que los proyectos restantes que quedan en la zona estan algo por

debajo.

Las ponderaciones individuales y grupal, permite sehalar que el proyecto “Edificio
Corporativo” mantiene condiciones optimas en relacion al grupo seleccionado, por lo que

es una valoracidon que se suma a la viabilidad del mismo.

El precio promedio por m2 en la zona es de USD 1681 lo cual es un referente para la
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planificacion de precios de venta para el proyecto Edificio Corporativo.

Arquitectura

El disefio arquitectonico “Edifico Corporativo” se encuentra a cargo del Arquitecto Marco
Villegas, encierra un disefio fresco en fachada que permitira dar un respiro a la
arquitectura tradicional y longeva que se asienta sobre el sector donde se desarrollara el

proyecto, el proyecto se implanta sobre un lote de terreno con una superficie de 696 m*

El coeficiente de ocupacion determinado por el IRM permite para construccion del
proyecto 4.176 m2, lo planificado es de 3.785 m2, distribuido en 25 oficinas y 94
estacionamientos, con lo cual existe una diferencia no utilizada de 391 m2 que representa
un 9,36%, que va acorde con las condiciones y exigencias que demanda el mercado

potencial a un nivel corporativo.

El proyecto tiene como techo de construccion 7986 m?, de los cuales el proyecto ha
llegado a un valor de 5,770 m? de construccion de 4rea util, estas areas incluyes oficinas
y estacionamientos dejando 2,216 m? de 4rea de circulacion. el proyecto se ha constituido
con 12 pisos de oficinas, 5 niveles de subsuelos de estacionamientos y un piso de terraza

con areas comunales; el disefio ha contemplado oficinas desde los 60 m2 hasta 330 m2.

El proyecto de oficinas se ha distribuido en tres grupos, el primero del piso dos hasta el

cuatro con una distribucion de 4 oficinas por piso, el segundo grupo ocupa los pisos quinto
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al octavo con 2 oficinas por piso y el grupo final estd compuesto por los pisos noveno al

decimo segundo con una oficina por piso; dejando al drea comunal en la terraza.

El criterio tomado para el disefio se adopta un partiendo de un solo bloque abastecido por
la circulacion vertical central, con retiros reglamentarios en los cuatro costados. El ntcleo
central estara conformado por tres ascensores, la escalera presurizada, y el hall de
distribucion, desde el cual se acceden a las oficinas en cada piso, el disefio cuenta con
amplios ventanales piso-techo que permiten un ingreso de luz generoso tanto en la parte
frontal como posterior, en las fachadas laterales se mantiene el concepto de amplios
ventanales pero con menor proporcion; una caracteristica del disefo es la repeticion de las

fachadas en los laterales como en la parte frontal y posterior.

Los acabados a instalar en el proyecto, son de calidad media hacia alta, con énfasis en la

forma, tamafio y forma de instalacion, lo que permitira percibir una diferenciacion.

Evaluacion de costos

La informacion fue elaborada en marzo de 2014, el costo total del proyecto haciende a un
valor total de USD 6.470.000, dentro del cual se define que el costo del terreno en el 14

% los costos directos representan un 64 % y los costos indirectos alcanzan un 16 %.

Mediante el método residual, se determind que esu valor es de 1.210.000, el valor de
mercado a julio de 2014 es de 1.300.000, con estos antecedentes el proyecto realizé un

buen negocio a cerrar el precio de ventas en USD1.044.000.
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El total de costos directos del proyecto asciende a un valor de USD 4.392.300, o cual esta
dentro de un rango aceptable para la viabilidad de un proyecto; sin embargo este
porcentaje puede dar una mejor rentabilidad al proyecto, mediante el cierre de las
negociaciones con los diferentes proveedores de materiales y acabados, esto a través de

mejores precios o descuentos mediante formas de pago de mutuo interés.

Los costos indirectos llegan a USD 1.040.000, el valor mas representativo con un 35%
corresponde a los honorarios del constructor, seguido del valor de honorarios por

comercializacion.

Los costos totales referenciales determinan que el costo de USD 550 por m? resulta de la
relacion a costos directos sobre el area bruta, la relacidon a costos directos mas costos
indirectos mas terreno sobre el area bruta es de USD 811 y finalmente el costo total por
m? (costos directos mds costos indirectos mas terreno) sobre el 4rea util, significa un valor

de USD 1.238.

El cronograma ha sido propuesto con una tiempo de ejecucion de quince (15) meses
construccion, durante este tiempo no se ha contabilizado los tres (6) meses de
planificacion y comercializacion denominada “preventas”, y tres (3) meses de entrega y
cierre del fideicomiso; esto no da un total de de veinte y cuatro (24) meses para la

ejecucion del proyecto.
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Estrategia comercial

Dentro del proyecto “Edificio Corporativo” participaran personas naturales y juridicas con
reconocimiento dentro del sector inmobiliario en la ciudad de Quito dentro de los ultimos
anos, El disefio arquitectonico a cargo del Arquitecto Marco Villegas, El respaldo
administrativo, serd a través de la empresa FIDUCIA S.A., la construccion y

comercializacion estara a cargo la empresa Faesinstudio Inmobiliario.

El logotipo para el proyecto fue disefiado en base a los atributos y beneficios que brindara

el proyecto asi como al mercado objetivo que apunta el proyecto inmobiliario.

El proyecto “Edificio Corporativo” tiene como cartas de presentacion su ubicacion, disefio
arquitectonico, servicios y costos. Con estos atributos se entregara al cliente potencial,
respaldo, seguridad y garantia al contar con un inmueble comercial, el cual cuente con
elementos diferenciados, los mismos que se sumaran a una ubicacion privilegia dentro de

la ciudad.

Se ha programado alcanzar un volumen de ventas a través de comercializar la totalidad de
las 25 oficinas dentro de las etapas de preventas (3 meses) y construccion (18 meses);

esto se reflejara través de la venta de 1,2 oficinas por mes.

Se identificod en el mercado un precio de venta promedio de USD 1.680 por metro
cuadrado, dentro de este valor referencial no se incluye los valores de parqueos y bodegas,

el analisis realizado estableci6 rangos de diferenciacion considerables valores de venta de
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oficinas, donde existen diferencias de hasta U$ 890 por m2, los precios de venta de

parqueos determina que existe una diferencia de hasta U$ 6.000 por unidad.

Como tactica, se ha determinado iniciar la comercializacion del proyecto “Edificio
Corporativo” con precios por debajo del precio, esto es con un 6% menos de mercado del

valor por metro cuadrado para oficinas y un 30% menos del valor de parqueos.

En la determinacion de precios de oficinas, se ha fijado como valor base U$ 1.580,00, el
mismo que de acuerdo a vista, altura, ubicacion, area y demanda se ponder6 un valor final

por cada unidad.

El sistema que se ha establecido para el pago dentro de la comercializacién de los
inmuebles, se lo ha determinado en base al andlisis de la competencia en la zona, que es
5%, el momento de la reserva, 5% maximo 30 dias calendario posterior a la reserva y a
la firma de la promesa de compraventa, 40%, durante la construccion del proyecto,
divididas en 18 cuotas (el nimero de cuotas variard a menos, dependiendo de la fecha de
firma de la promesa de compraventa) y 50%, a la entrega del bien y firma de la escritura

de compraventa (mediante crédito hipotecario o pago de contado).

El proyecto ha determinado que los honorarios por comercializacion se definan en un
valor del 3% mas IVA para la empresa comercializadora, y un valor del 1,5% mas IVA
para los referidos que lleguen por medio de las personas que laboran en las empresas que

son parte del proyecto.
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El proyecto ha planificado iniciar su comercializacion el primer trimestre del 2015, esto a
través de implementar su sala de ventas en el sitio donde se edificard el “Edificio

Corporativo”, la misma que tendrd apoyo con la valla publicitaria en el mismo sitio.

El proyecto ha determinado como instrumentos de comercializacion dos grupos, el
primero denominado “ventas” compuesto por la fuerza de ventas y su sala de ventas; y

el segundo, el de medios publicitarios, donde se agrupan los diferentes tipos.

La inversion total en comercializacion es de USD 180.000, los porcentajes mayores se
han destinado a medios impresos con alcances masivos que son prensa con el 25%, revista
con el 24,4% y vallas publicitarias con el 14%. Asi mismo, otro rubro importante es la

fuerza de ventas con un 14%.

Evaluacion financiera

La estructura de ingresos plantea flujos proyectados a 24 meses en los cuales estan
incluidos la etapa de preventas, construccion y entrega de los inmuebles. Se ha definido
que a partir del segundo mes de “preventas” se receptaran ingresos por venta de
inmuebles, calculando una velocidad de ventas de 370 m? por mes hasta el mes doce.

Los egresos son todos los rubros que se requieren para la planificacion y ejecucion del
proyecto, los mismos que abarcan costos directos, indirectos y el costo del terreno. El total
corresponde a un valor de USD 6°924.000,00. Los rubros de direccién técnica,

fiscalizacion y construccion se distribuyeron en valores porcentuales iguales en los 18
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meses que corresponden al periodo de construccion, con un pago del 60% durante la

ejecucion y un 40% al finalizar el proyecto.

Los rubros correspondientes costos indirectos se prorratearon en fracciones para los meses
que se ejecutardn en el transcurso del proyecto, en cambio los valores correspondientes a
gastos directos fueron determinados en base al cronograma valorado de construccion. Al
inicio del proyecto se produce el egreso correspondiente a la compra del terreno, por un

valor de USD 1.044.000.

La tasa de descuento determinada mediante el método CAPM es de 20.3 anual, lo que da

un valor de 2% mensual.

El analisis estatico determin6 una utilidad de dos millones de dolares que representa un

24% de margen, que da un 18% final posterior a impuestos.

El analisis de flujos proyectados se lo reflejara a través del VAN. “valor actual neto” que
determind un valor de USD 450.000, a su vez, la TIR obtuvo un resultado de 2.78%

mensual, lo cual representa una tasa interna de retorno anual del 39.02%.

El proyecto presentaria baja sensibilidad al cambio en los costos directos, con un 0,5%, lo

que refleja que, actualmente se estdn manejando costos directos apropiados y referenciales

de mercado.
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Con el planteamiento de una reduccion del 8% en precios de venta, determinaria llegar a
un VAN = USD 0, por lo que éste seria el escenario tope al que se podria llegar; aclarando

que en este valor ya se encuentra aplicando la tasa de descuento.

Se ha considerado un financiamiento bancario, a través de la peticion de una linea de
crédito equivalente al 30% del costo del proyecto, el cual resulta de $ 17100.000 USD

necesario para cubrir los egresos del proyecto.

Esta linea de crédito se la piensa manejar por medio de dos inyecciones de capital durante
el flujo, un valor de USD 650.000 USD equivalente al 60% del total de la linea de crédito
en el tercer mes de construccion y el 40% restante equivalente a USD 450.000 en el mes
nueve, previo al mes de méxima inversion. En cambio el pago del crédito se lo ha
planteado realizar desde el mes trece hasta el final del proyecto (mes veinte y cuatro),

mediante pagos iguales mensuales.

Capitulo Nro. 1
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Entorno Macroeconomico

CORPORATIVO
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1. ENTORNO MACROECONOMICO

1.1 Antecedentes

El mercado ecuatoriano a raiz de la crisis del afio 1999, ha venido desarrollando un
proceso de crecimiento, esto a través del crecimiento de las diferentes industrias

tradicionales y las que se han venido desarrollando.

El Producto Interno Bruto ha presentado un incremento gracias a esta reactivacion de las
industrias, esto junto a la dolarizacion ha permitido mantener una estabilidad de la
moneda, frenar la inflacidn, y establecer una sostenibilidad, tanto para la moneda como

para el proceso productivo de las industrias.

El estado ha permitido viabilizar una estrategia para incentivar el consumo local, por ende
el crecimiento de la produccion nacional; esto a través de medidas arancelarias, control

de calidad y restricciones de importaciones.

Estos incentivos locales han ido de la mano de la fuerte inversion en areas estratégicas y
de infraestructura, lo cual ha generado la interrelacion de sectores industriales, asi como

el aumento de plazas de empleo; adicionalmente, el estado ha presentado alternativas para
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la asequibilidad a de préstamos, y de manera directa a la industria de la construccion e

inmobiliaria.

1.2 Metodologia

La informacion se ha generado a través de recoleccion de datos de bases secundarias, lo
cual nos permite a continuacion detallar las circunstancias que a este primer trimestre del
2014 se han registrado en los ultimos dos afios dentro de los principales indicadores

econdémicos.

1.3 Objetivos

Investigar los principales factores econdmicos que son determinantes dentro de la
industria de la construccion en el Ecuador y en su entorno internacional; con los que se
podré analizar los resultados recientes y/o actuales, para determinar si las condiciones son

favorables para la planificacion y ejecucion del proyecto.

1.4 Entorno General

El sector de la construccion es un parametro de alta importancia dentro de la economia
del Ecuador, el mismo que influencia varios aspectos socioeconémicos del pais, esta

sinergia se ejecuta a través del rol que desempenan las empresas constructoras e
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inmobiliarias que constituyen el eje basico para el desarrollo de la construccion en el pais,

estas a su vez se enlazan con las empresas que proveen materiales que hace posible el

proceso de construccion, y a su vez se vinculan con todos los sectores sociales.

En los sectores sociales se involucran de manera directa la mano de obra y los

compradores de los inmuebles ejecutados al finalizar el proceso constructivo; para que

todo esto se lleve a cabo, necesitan de una herramienta fundamental que es el factor

economico, el cual involucra a otro sector que son las instituciones financieras, quienes

identifican la capacidad de endeudamiento.

1.5 Producto Interno Bruto
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Grafico Nro. 1 / PIB Nacional vs. PIB Construccion
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados (2013) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)
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La expectativa es que el Producto Interno Bruto se acerque a los 100.000 millones de
dolares en el 2014, dado el crecimiento que ha venido sosteniendo en crecimiento el

Ecuador desde el afio 2011.

Los indices de crecimiento que se han dado a partir del 2011 con un 8%, el 2012 con un
5,1% y el 2013 con un 4% (ver Grafico Nro. 1), se visualiza que para este 2014 se maneje

en un rango del 4,1% al 5,1%. (ANDES, 2013)

La figura primordial dentro de esta sector es la estabilidad de la moneda y los precios del
petrédleo, que han llevado para que la construccion represente y aporte con el 10% (ver
grafico Nro. 2) la estructura productiva del pais, y adicionalmente segun varias
proyecciones el Sector no petrolero crecera al 5,4%, mientras que el petrolero lo hara entre

el 1,9% al 2,5% (EI Financiero, 2014)

1.6 Inflacion
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Grafico Nro. 2 / Inflacién Anual
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)
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La inflacion de 2013 es la més baja de los ultimos ocho afios, inferior incluso al 2,87 %
registrado en 2006, en diciembre de 2013, la inflacién se situo6 en el 0,20 %, frente al 0,19
% del mismo mes de 2012. El sector de alimentos y bebidas no alcohdlicas fue el que més
contribuy¢ a la variacion del indice de Precios al Consumo (IPC) de diciembre de 2013
con el 35,26 % del total, seguida de bebidas alcohdlicas y tabaco, con el 22,02 %.
Guayaquil fue la ciudad con la inflacion mensual mas alta, con el 0,50 %, seguida de
Manta con el 0,43 %, mientras que Quito y Cuenca fueron las que menos inflacion
registraron, con el 0,05 y -0,45 % respectivamente; para el 2014, se calcula que la inflacién

sera del 3,2 %. (EFE, 2013).

1.7 Desempleo
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Grafico Nro. 3 / Desempleo
Fuente: Banco Central del Ecuador / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

El desempleo ha venido reduciendo sus indices, es por esto que pas6d de 6,47% en
diciembre del 2009 a 4,15% en diciembre del 2013, dentro del area urbana (ver Grafico

Nro. 3) el desempleo sigue la misma tendencia que a nivel nacional. “En Ecuador, donde
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la tasa de desempleo también registra una caida, esta situacion es atribuible a descensos
importantes en la tasa de participacion (urbana, de 56,3% a 55,2%) relativamente mayores
que la baja que también se verifica en su tasa de ocupacion (urbana, de 53,6% a 52,7%)”,

indico el estudio. (El Universo, 2013).

1.8 Trabajadores sector Construccion

Numero de trabajadores sector Construccion
(No. de personas Urbano-Rural Nacional)
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Grafico Nro. 4/ Mano de Obra
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

El sector de la construccion es un gran impulsador de la economia ecuatoriana, lo cual
involucra la mano de obra, la misma que ha mantenido un crecimiento desde el afio 2011
en adelante, claro estd que no se ha logrado llegar a los indices que se dieron en el afo
2009 que han sido los mejores dentro del sector de la construccion. (Banco Central del

Ecuador, 2014)
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Grafico Nro. 5 / PIB construccion — crecimiento %
Fuente: Banco Central del Ecuador (2012) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)
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Grafico Nro. 6 / Evolucién del valor agregado en la construccién
Fuente: Banco Central del Ecuador (2012) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)
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1.9 Valor de mercado de bienes

Formacion Bruta de Capital Fijo
(millones USD)
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Grafico Nro. 7 / Valor de Mercado de Bienes Fijos
Fuente: Banco Central del Ecuador (enero 2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

El valor de mercado de los bienes, es aquel que adquieren las unidades productivas
residentes en el pais, cuyo uso se destina al proceso productivo, entre ellos se consideran
la maquinaria y equipos de produccion, edificios, construcciones, equipos de transporte

entre otros. Mide la inversion en capital fijo!.

Por otro lado, la gran cantidad de créditos que existen ahora en el pais es una nueva forma
de inversion, existen dos razones para el endeudamiento inmobiliario, la principal, tener
un bien inmueble propio, y por otro lado, adquirir un inmueble, arrendarlo y dejarlo que
se pague solo”, esta es una herramienta valida para generar ingresos a las familias que
tienen capacidad de endeudarse, y a su vez para dar alquiler a personas que no tienen la

posibilidad de tener un inmueble propio.

! Descripcion tomada del Banco Central del Ecuador
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1.10Créditos Hipotecarios

Crédito para vivienda de Banca Privada
(Millones de USD)
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Grafico Nro. 8 / Créditos Hipotecarios
Fuente: Asociacién de Bancos Privados del Ecuador (octubre 2013) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

La capacidad de endeudamiento del mercado y la facilidad de obtencion de créditos, no
solo en el sector publico sino también en el privado, es un motor importante, y el dolar,
sin duda esta involucrado con el despunte de la obtencion de créditos. La estabilidad de
la moneda a permitido tener deudas que mantienen su valor durante un maximo de 15
afos en el sector privado y de hasta 25 afios en el sector publico, esto no era posible con
el sucre, ya que una deuda podia crecer sin reparo durante horas; otra amenaza para la

obtencion de créditos es la inestabilidad laboral.

El mercado hipotecario en el Ecuador es uno de los mas dindmicos de la economia con
tasas de crecimiento que han bordeado el 10% promedio anual en los tltimos afos, los

créditos hipotecarios, que por el momento se mantienen con estabilidad.

Estos créditos, que en su mayoria son del BIESS con el 52.5% en relacion a la banca

privada con el 47.5% para el afio 2011 ("Biess gana terreno," 2012), a su vez comparado
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con numeros del afio 2012, el BIESS ha entregado desde Enero a Octubre 778 millones

de dolares para créditos hipotecarios y espera llegar a alrededor de 900 millones de

dolares.

La inyeccion de dinero al sector es de un total de 1,461 millones de dolares entre el banco

del IESS y el resto de entidades financieras en el afio 2011. ("Biess gana terreno," 2012).
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Grafico Nro. 9 / Créditos hipotecarios BIESS

Fuente: Banco Central del Ecuador / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

El sistema hipotecario en el pais estd conformado por tres grandes componentes: la cartera

de vivienda generada por el sistema financiero privado (bancos, mutualistas, cooperativas

y sociedades financieras), los préstamos hipotecarios colocados por el Instituto

Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) ahora Banco del IESS (BIESS) y la cartera que

ha sido separada de los balances siendo sujeta a procesos de titularizacion y administrada

bajo esta modalidad?.

2 BANK WATCH RATING S.A./ Ecuador Sistema — Mercado Hipotecario
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En base a informacion publicada por la Superintendencia de Bancos y Seguros y las
estadisticas del BIESS, el mercado hipotecario al mes de marzo 2012, ascenderia a USD
4,181 MM, donde ahora el BIESS alcanza la mayor participacion con el 43% del mercado
hipotecario, el sistema financiero privado reduce su participacion a 41%, y la cartera

titularizada representa el 15%.

1.11Indice de Confianza Empresarial
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Gréfico Nro. 10 / indice Confianza Empresarial
Fuente: Deloitte & Touche (2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

El Indice de Confianza Empresarial (ICE) medido por Deloitte llegd a 76.4 puntos de una
escala de 250 puntos posibles en febrero del presente afio. Este indicador sugiere una
disminucién en la confianza empresarial, considerando que el ICE de febrero del 2013

llegd a 80.4 puntos y el ICE del mes de enero del 2014 fue de 87.5 puntos.

45



1.12 Entorno Internacional
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Grafico Nro. 11 / PIB Ecuador, Pert y Colombia
Fuente: Revista Clave / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

La disposicion del sector de la construccion en Ecuador, Colombia y Pert es, uno de los
principales motores para el desarrollo econémico y social, debido a que genera
encadenamientos con gran parte de las ramas comerciales e industriales de la sociedad.
La situacion global continia recuperandose con un crecimiento gradual, el
crecimiento de los mercados emergentes, que han impulsado el desarrollo en los

ultimos afios.

La tasa de crecimiento promedio mas alta en los ultimos 12 afios, entre los tres paises la
tiene Ecuador con el 10%, le sigue Pert con el 9%, y Colombia con un 8%. (Revista Clave,

2013).

En Peru el sector construccion tuvo una considerable recuperacion en el 2012.
Los valores del PIB construccion muestran un incremento del 16% en la actividad

en ese afo. Colombia, a diferencia de los otros paises, luego de tener una
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desaceleracion en el sector Construccion, pasando del 10% en el 2011 al 3,6% en el

2012, proyecta crecimientos que esperan impulsar el sector en los proximos anos.

Dentro del mercado inmobiliario las perspectivas para Colombia son de continuidad del
ciclo de expansion, aunque mucho mas moderado que en episodios anteriores. Para
Ecuador seguird siendo un importante dinamizador de la economia, en especial por la
efectiva conexiéon que han logrado todos sus actores, y finalmente para Pera el
dinamismo que venia exhibiendo el mercado inmobiliario en el 2012 llam¢é la
atencion de las autoridades econdmicas, la preocupacion venia por el réapido
crecimiento de los créditos hipotecarios, lo que podria elevar la carga financiera de
las familias, y por la posibilidad de que eventualmente los precios se desalineen

significativamente de su nivel, asociado a factores especulativos.

PRODUCTO INTERNO BRUTO COLOMBIA ECUADOR PERU
PIB Construccion/PIB total (promedio 2010-2012)

PIB Construccion/PIB total (promedio 2000-2012) 5,65% 8,15% 5,56%
EMPLEO

Poblacion Total (promedio 2009-2011) 44.197.625 14.207.107 29.463.209
Poblacion ocupada total (promedio 2009-2011) 19.241.938 6.202.415 15.101.643
Poblacion ocupada en la industria (promedio 2009-2011) 1.054.750 435.824 825.350
Poblacion ocupada en la industria/Poblacion ocupada tota 0 0 0
INCENTIVOS Total IESS/BIESS  IFIS Privadas Total
Tasas de crédito mensual (promedio 2012-2013) 13,15% 8,28% 11,10% 8,61%
Crecimiento del crédito otorgado mensual (promedio 2007-2013) 10,46% 5,00% 1,21% 1,23%
Volumen de crédito mensual miles de US($) (promedio 2007-2013) 340.530 1 51.962 985.276

Tabla Nro. 1/ Indicadores Ecuador, Colombia y Peru
Fuente: Revista Clave / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

Dentro de los indicadores mas relevantes del sector de la construccion, analizados en
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conjunto con los paises vecinos, tenemos que el producto interno bruto Ecuador tiene el
mejor indice con un 9.5%, seguido de Pert con un 6.8% y Colombia con un 6.3%, entro
de la evaluacion de empleo en la industria de la construccion Ecuador nuevamente esta
a la cabeza con el 7% y con el mismo 5.4% se encuentran Colombia y Peru y, finalmente
dentro de los incentivos con que cuentan estos tres paises tenemos que en las tasas de
crédito la mas baja es Ecuador con el 8.3%, seguida de Perti con el 8.6% y finalmente

Colombia con el 13.1%. (Revista Clave, 2013)

Poblacidn ocupada en el sector Construccon
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Grafico Nro. 12 / Poblacién ocupada Ecuador, Peru y Colombia
Fuente: Revista Clave / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

El sector construccion no es la principal fuente de empleo en Ecuador, Colombia
o Pert. En porcentaje Ecuador si es el primero en la regién, mas no en niimero de
personas empleadas, pues su poblacion total de 14.6 millones es la mitad que la de
Perti (29.3 millones), y algo menos que la tercera parte de la de Colombia (46.9
millones); es importante resaltar que el empleo urbano que genera la industria

de la construccion corresponde a la construccion de bienes inmuebles.

48



1.13 Entorno Local

De igual forma que el marco institucional puede afectar el sector de forma directa con
leyes, las reformas de los gobiernos seccionales, en este caso el Ilustre Municipio de Quito
también afectan directamente al sector, los largos tramites para obtener los documentos
necesarios para el inicio de un proyecto como son el permiso provisional, permiso de
derrocamiento, licencia de construccion, inspecciones, licencia de habitabilidad y el

tramite de propiedad horizontal.

Este ultimo afecta en mayor proporcion al sector inmobiliario, ya que la demora del mismo
afecta en la captacion de los pagos finales de la vivienda vendida, que en muchos casos
puede llegar al 70% del valor del inmueble, ya que estos son entregados y los duefios no
pueden ser obligados a realizar el pago final sin la declaratoria de propiedad horizontal.
En este caso las constructoras se internan en costos financieros extras, ya que al no tener
el pago del saldo final, son las constructoras e inmobiliarias que tienen que incurrir en

gastos no presupuestados.

Al igual que el sector social que adquiere bienes inmuebles, un sector importante para
analizar, es el del trabajador en la construccidon. A raiz de las vitales exigencias legales
por parte del ministerio de trabajo para con los trabajadores, la mano de obra ha tenido

costos extras que antes no eran tomados en cuenta en los presupuestos.

Estas leyes han ayudado para que el trabajador tenga un salario digno y por sobre todas
las cosas trabajen con mayor seguridad y respaldados por la seguridad social. en el

Ecuador hemos estado acostumbrados a olvidarnos de dotar con equipo de seguridad
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elemental: cascos, botas de seguridad, chalecos reflexivos, arneses de seguridad,
andamios asegurados correctamente y de mas equipos bésicos para la prevencion de
afectaciones a la salud como mascarillas, gafas de proteccion y tapones auditivos, todo
esto genera costos extra, que en el Ecuador se deberia comenzar a aplicar y considerar

dentro de los presupuestos de construccion, sin embargo estos no son tomados en cuenta.

1.14 Conclusiones

El crecimiento econdmico se mantiene durante el primer trimestre del 2012, en un 1,7%
y se estima que mantenga esa tendencia a lo largo de estos afios debido a la gestion de
innovar infraestructura a nivel nacional, ademas de la disposicion de otorgar créditos que
impulsan las diferentes industrias productivas del pais, entre estas se encuentra el sector
inmobiliario y de construccién como uno de los principales gestores de produccion para

el pais.

El 2012 es un afio de campafias electorales, usualmente este evento puede convertirse en
un motor para realizar inversiones como reaccion al posible cambio. Esto puede generar
una produccion acelerada en el pais convirtiendo al 2012 como un afio de alta inversion y

produccion en el pais.

La industria inmobiliaria y el sector de la construccion se ha expandido de una manera

considerable debido al financiamiento a través del Banco Instituto Ecuatoriano de
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Seguridad Social (BIESS) el cual participa con alrededor del 50% de los créditos
hipotecarios del pais. Esto se evidencia ya que en el 2011 se desembolsaron mas US$ 37

millones por medio de esta institucion para créditos hipotecarios entre Guayaquil y Quito.

El entorno macroeconémico del Ecuador presenta un buen panorama para la industria
inmobiliaria y de la construccion. Los factores analizados nos presentan cierta estabilidad
que nos permite fomentar programas habitacionales, no solo de viviendas de interés social
para estratos medios y bajos de la poblacion, sino proyectos con demanda para clase media

y media alta, financiados por el sector privado.

Capitulo Nro. 2
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Localizacion

CORPORATIVO

2 LOCALIZACION

2.1 Antecedentes

Este capitulo analizara la ubicacion, el entorno, la descripcion del sector, sus servicios,

vias de acceso, con lo que se podra determinar un andlisis del entorno.
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llustracion Nro. 1 / Ubicacidn geografica
Fuente: Google (2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

El proyecto inmobiliario EDIFICIO CORPORATIVO se encuentra ubicado en
Sudamérica, especificamente en la ciudad de Quito capital econdmica y politica del
Ecuador, determinando una ubicacion general y de facil recordacion podemos sefialar que
se encuentra en la zona centro-norte de la ciudad a trescientos metros del parque La

Carolina.
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2.2 Ubicacion

llustracion Nro. 2 / Ubicacién proyecto
Fuente: llustre Municipio de Quito / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

La ubicacion exacta es sobre la Av. 6 de Diciembre y Checoslovaquia, esto es entre la
calle Portugal y la Av. Eloy Alfaro, la ubicacion del proyecto le permite estar sobre una

de las principales avenidas de la ciudad que conecta el norte con el centro de la ciudad.
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2.3 Entorno
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llustracién Nro. 3 / Entorno comercial
Fuente: llustre Municipio de Quito / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

Dentro del analisis realizado se determind fijar una zona de accidon de un kilometro a la

redonda del proyecto.

2.4 Zona delimitada

Los limites que se ha implementado para este estudio son:

Al norte, la avenida Naciones Unidas;

Al sur, la avenida Eloy Alfaro;

Al este, la avenida de los Shyris; y

Al oeste, el limite con el parque Metropolitano continuando con la avenida Gonzales

Suarez.
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2.5 Vias de accesos

Las principales vias de acceso con que cuenta el proyecto son:
- Avenida Seis de diciembre
- Av. Eloy Alfaro
- Calle Portugal
- Av. Los Shyris

- Republica del Salvador

2.6 Especificaciones de la zona

La zona delimitada est4 caracterizada por encontrar la mayoria de zonas que existen en
una poblacion (ver imagen Nro. 2), la mayor cobertura estd compuesta por una zona
comercial, continta la zona residencial de estrato medio alto, adicionalmente se cuenta

con zonas de esparcimiento y recreacion y finalmente una zona reducida en educacion.

2.7 Trdfico

La avenida seis de diciembre que genera circulacion sobre el frente del proyecto genera
una de las mayores afluencia de trafico de la zona centro-norte de la ciudad de lunes a
viernes, ya que cuenta con cuatro carriles de circulacion (dos por sentido), mas el corredor
de servicio publico que brinda el Ilustre Municipio de Quito con el servicio de la “ecovia”,

lo que da un resultado de congestion continua sobre la via principal.
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Los horarios de mayor circulacion se genera entre las 07h00 hasta las 20h00, de igual

forma el servicio publico genera trafico entre las 06h00 hasta las 24h00.

De igual forma las vias de accesos aledafias al proyecto como son la avenidas Eloy Alfaro,
Los Shyris, Naciones Unidas y Republica del Salvador, generan trafico similar con
vehiculos privados, mas el trafico que genera el servicio de buses publicos en las cuatro

primeras vias sefialadas.

La zona de parqueos publicos es limitada en la zona y algo alejado del proyecto que cuenta
con una zona preestablecida de “zona azul” a cargo de la autoridad de la ciudad,
adicionalmente se cuenta con areas de parqueo dentro de establecimientos comerciales

privados cercanos al proyecto.
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2.8 Servicios
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llustracién Nro. 4/ Servicios
Fuente: llustre Municipio de Quito / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)



El proyecto EDIFICIO CORPORATIVO se encuentra ubicado dentro de una zona 100%
comercial donde podemos encontrar la mayoria de servicios requeridos por el mercado,
los cuales se describen en el tabla Nro. 1, donde se especifica el tipo de servicio y la

distancia a los mismos.

Tipo Caracteristicas Nombre Distancia (km)
CENTRO COMERCIAL Principales QUICENTRO 0,95
INAQUITO 1,68
MEGAMAXI 0,6
Secundarios NNUU 1,68
OLIMPICO 1,25
SISTEMA FINANCIERO Bancos PICHINCHA 0,34
PACIFICO 1,3
PRODUBANCO 0,95
BOLIVARIANO 1
GUAYAQUIL 0,95
PROAMERICA
Tarjetas de Crédito PACIFICARD 1
VISA PICHINCHA 0,34
BANKARD 1,4
ESPACIOS PUBLICOS Eventos ESTADIO ATAHUALPA 0,88
Recreacion PARQUE METROPOLITANO 0,96
PARQUE LA CAROLINA 0,38
COLEGIOS Publicos 24 DE MAYO 1,25
BENALCAZAR 0,3
Privados LA DOLOROSA 0,88
ENTRETENIMIENTO Cines SUPERCINES 0,6
MULTICINES 1,68
SERVICIOS Gasolineras TEXACO 0.5
HOTELES 4 estrellas SHERATON 0,9
BEST WESTERN 1,1
RESTAURTANTES Americana TG Fridays 0,95
Mexicana Chipote Chillébn 0,75
Argentina Sur 0,5
San Telmo 0,50
Los Troncos 0,70
Rapida PATIO COMIDAS QUICENTRO 0,95
PATTO~COMIDAS 1.68
C.C.INAQUITO >

Tabla Nro. 2 / Servicios comerciales
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)



2.9 Valoracion

IES VENDIDO U$1.400 ¢/m?(2013)
Il VENDIDO U$1.300 ¢/m2(2013)
BEl ENVENTAUS 2.570 ¢/m?(2014)
IEJ VENDIDOU$1.700 ¢/m?(2013)

[3] weo

E Afectacién relleno quebrada

VALORES REFERENCIALES OFICINAS EN ARRIENDO
US 8 aU%10 ¢/m?
US10 aU$12 ¢/m?
US12 aUs1s¢/m?

US15 a + ¢/m?

llustracién Nro. 5/ Valor inmuebles
Fuente: llustre Municipio de Quito / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)




Dentro de la zona previamente delimitada, se ha realizado un recorrido el cual ratifica la
informacion que es una area 100% consolidada, la misma que en el transcurso de los

ultimos veinte afios paso de ser una zona residencial a comercial.

Esto ha permitido que la zona se transforme en una de las de mayor plusvalia en la ciudad,
y por ende no existe desde hace varios afios terrenos disponibles en venta; son pocos
predios donde se mantienen edificaciones de vivienda o que han sido ocupadas para
negocios comerciales, y estas paulatinamente entran en procesos de negociacion para

convertirse en futuros proyectos inmobiliarios.

La escases de propiedades disponibles en venta, ha generado que en los tltimos tres afios
los costos por metro cuadro suban de manera drastica, esto es de un valor de U$ 700 a U$

2.500°.

La alta demanda de bienes comerciales en la zona ha determinado que los valores por
arrendamiento crezcan en forma similar, existe una diferenciacion por la ubicacion lo que
ha permitido ubicar parametros que van desde los U$ 8 a U$ 20 por metro cuadrado de

arrendamiento.

2.10Descripcion del inmueble

Nos enfocamos en los atributos con que cuenta el inmueble seleccionado para el

desarrollo del proyecto, para esto analizaremos sus aspectos directos y los de su entorno

3 Base de datos Faesinstudio Inmobiliario



inmediato que influirdn en la edificacion, los mismos que se identifican en los siguientes

cuadros informativos.

2.10.1 Informacion General

Ubicacion

Direccion

Sector

Zonificacion

Uso de suelo

COS Total
Clasificacion de suelo

Nivel Socio econémico

Centro Norte

Av. 6 de Diciembre y Checoslovaquia
Benalcazar

A24 (A612-50)

M (Miiltiple)

600°%

Urbano

Medio / Medio alto

Tabla Nro. 3/ / Informacién general
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

2.10.2 Especificaciones

Area

Frente

Fondo

Forma
Topografia
Nivel acera
Altura maxima

No. De pisos

696 m2

24 m2

29 m2
Rectangular
Plano

+ 0.00

48 m

12 pisos ( + 2 x compra)

Tabla Nro. 4 / Especificaciones lote
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)



2.10.3 Viabilidad

Vialidad vias pavimentadas

Transporte servicio publico (ecovia)

Ruido Al estar sobre la avenida, se genera ruido constante
Gases Al estar sobre la avenida, y el paso del sistema de

transporte publico “Ecovia”, reduce la emision de gases,

el cual es alto por el uso de vehiculos particulares.
Trafico Al ser una avenida de 4 carriles particulares y 2 de uso

publico genera flujo constante entre las 07h00 20h00

Tabla Nro. 5 / Viabilidad y transporte
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

2.11Imagenes del sector

VISTA AREA DE LA ZONA

Fotografia Nro. 1 / Vista area de la zona
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)



VISTA AL NORTE

Fotografia Nro. 2 / Vista al norte de la ciudad

Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

VISTAAL SUR

Fotografia Nro. 3 / Vista al sur de la ciudad

Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)




2.12 Altura edificable

llustracién Nro. 6 / Zonificacion
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

La ubicacién del inmueble posee una zonificacion A24 (A612-50), lo cual permite
edificar inmuebles de uso multiple, de acuerdo al plan de ordenamiento territorial del
municipio (ver de imagen Nro. 7) lo que permite implantar espacios comerciales,

residenciales y oficinas.
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llustraciéon Nro. 7 / Ocupacién y edificabilidad
Fuente: Municipio de Quito / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)



2.13 Conclusiones

Tipo Detalle Disponible | No disponible
Agua potable X
Alcantarillado
lluminacioén
Infraestructura Eneregia electrica
pulica Recoleccion basura
Soterramiento
TV Satelital
Telefonia
Financieros
Farmacias
Hospitales X
Centros Comercialeg
Restaurantes
Entretenimiento
Parques
Cines
Iglesias
Transporte publico
Gasolineras
Areas deportivas
Seguridad (ojos de
aguila)
Trafico X
Ambiental Ruido X
Gases X
Tabla Nro. 6 / Resumen general localizaciéon
Fuente: Municipio de Quito / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

XXX [ X [X X [X[X|X

Servicios

X [ X [X [X[X[X[X[X[X[X

El proyecto EDIFICIO CORPORATIVO se encuentra ubicado en una de las mejores
zonas comerciales de la ciudad de Quito, la cual se encuentra totalmente consolidada,
donde se conjunta el sector financiero, centros comerciales, entretenimiento, educacion,

esparcimiento y restaurantes, entre otros.

El inmueble se encuentra ubicado sobre una via principal, adicionalmente se encuentra a
pocos metros de avenidas y calles principales como son la Av. Eloy Alfaro, Republica del

Salvador, Portugal, Av. Los Shyris, 6 de Diciembre y el tinel Guayasamin.

Las diferentes vias de acceso determinan que se encuentre inmerso dentro de una zona de

alto flujo vehicular, lo que permite una accioén de conectividad con la ciudad y el valle de



Tumbaco de forma inmediata, que por su alto indice de circulacion genera altos indices

de gases y ruido.

La prolongacion actual de la ciudad y su crecimiento, ha forjado un incremento de
equipamiento y servicios en cada una de las zonas de la ciudad, este crecimiento crea
dificultades en cuanto a movilizacion, lo cual ha beneficiado a que la sociedad busque una

concentracion de actividades y servicios privados y publicos.

Todas estas circunstancias han determinado que la zona sea una de las principales, lo que
va de la mano para que su valoracion sea de las mas importantes, en conjunto con las
alturas permitidas en edificabilidad, todo esto ha generado que se alcance picos altos de

rentabilidad comercial tanto en venta como en arriendo.



Capitulo Nro. 3

Analisis de mercado




3 .ANALISIS DE MERCADO

3.1 Introduccion

Este capitulo analiza el estado del mercado inmobiliario, el mismo que para una mejor
determinacion de factores diferenciadores del producto ofertado, se ha sectorizado en la

zona geografica delimitada con anterioridad.

El desarrollar un proyecto de oficinas sin palpar las condiciones actuales del mercado
pueden ser muy graves y pueden marcar un antes y después de la trayectoria de una

cmpresa.

Para el andlisis se ha tomado como referencia informes realizados por las empresas
Gridcom, Market Wacht y Ernesto Gamboa & Asociados; a esto se suma la recopilacion
de informacion registrada de manera directa por nuestra parte durante el primer semestre

de 2014.

Es importante sefialar que la informacion que el mercado ha levantado de oficinas es

minima en comparacion con la que se dispone de vivienda.



3.2 Polos de desarrollo

llustracién Nro. 8 / Polos de desarrollo
Fuente: Gridcom /Realizado por: FAESIN (marzo 2014)

Teniendo como su eje el Parque La Carolina, el sector Centro Norte de Quito ha
centralizado la mayoria de proyectos inmobiliarios corporativos; dentro del cual se ha
dividido a este sector en varias zonas, las mismas que se han convertido en polos de mayor

desarrollo, las mismas que componen la base para el analisis de mercado.



Zona Referencia Ubicacion
.11+ |Su columna vertebral es la Avenida Replblica de El Salvador; esté limitada al norte
Av. Republica , . . :
Zonal del Salvad por la Avenida Naciones Unidas; al sur por la Avenida Eloy Alfaro; al este por la
€1 5aVador | avenida 6 de Diciembre; y al oeste por la Avenida de Los Shyris.
Tiene como eje central a la Avenida Eloy Alfaro. Se encuentra entre la Avenida
Zona2 Bellavista |Granados, al norte; la Via InteroceAinica Guayasamin, al sur; el Parque
Metropolitano, al oriente; y la Avenida 6 de Diciembre, al occidente.
Zona3 Faquito A esta zona las limitan las siguientes avenidas: por el norte, la Rio Coca; por el sur,
a la Naciones Unidas; por el este, la 6 de Diciembre; y por el oeste, la 10 de Agosto.
Teniendo como eje a la Avenida América, esta zona esta limitada: al norte, por la
Zonad | Amércianorte Avenida El Inca y la Calle Edmundo Carvajal; al sur, por la Avenida Mariana de
Jests; al oriente, por la Avenida 10 de Agosto; y al occidente, por la Avenida
Mariscal Sucre (Occidental).
. |Aesta zona la circundan las Avenidas: Naciones Unidas, al norte; Eloy Alfaro, al
Zona5 La Carolina e )
sur; Republica y Amazonas, al este; y 10 de Agosto, al oeste.
Su eje es el tramo sur de la Avenida América; se encuentra entre las siquientes
Zonab | Américasur [Avenidas: norte, Mariana de JesUs; sur, Universitaria y Pérez Guerrero; este, 10 de
Agosto; oeste, Mariscal Sucre.
El eje central de esta zona es el tramo sur de la Avenida Amazonas. Sus limites
Zona7 La Mariscal |son: al norte, la Avenida Eloy Alfaro; al sur, la Avenida Patria; al este, la Avenida 6
de Diciembre; al oeste, la Avenida 10 de Agosto.
Su eje lo constituyen las Avenidas 12 de Octubre y Gonzalez Sudrez. Esta limitada
Av.12de |l norte, con la Avenida Interoceanica Guayasamin; al sur, con la Avenida Ladron
Zona8 ) , ) .
Octubre  |de Guevara; al oriente, con la Via de Los Conquistadores; y al occidente, con la

Avenida 6 de Diciembre.

Tabla Nro. 7 / Zonas sector centro-norte

Fuente: Gridcom /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)




3.3 Anadlisis de demanda
Fuente: Marketwach /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

Valor promedio de venta por m2
2010 - 2014

2000
1500 - 1 __
1000
500
0
Centro Norte Centro Histérico  Quito Sur Calderén Valle de Los Cumbaya
Chillos

M Diciembre 2010 @ Diciembre 2011 i Diciembre 2012  ® Diciembre 2013 & Febrero 2014

Grafico Nro. 13 / Analisis de demanda

La demanda de inmuebles existentes y su nivel de absorcion?, se identifica como las zonas
de mayor incidencia el sector centro-norte, centro colonial, quito-sur, Calderon, valle de
Los Chillos y Cumbay4d, los datos estadisticos reflejan una tendencia al alza en el

promedio de precios por m2 de venta.

4 Velocidad con la que se negocian en el mercado



Av. De los Shyris
valor por m2

$2.500,00
1.910 2.025

$2.000,00 1500 1.650 1.790
$1.500,00
$1.000,00
$500,00
s_

JUNIO 2012 DICIEMBRE JUNIO 2013 DICIEMBRE  FEBRERO
2012 2013 2014

Grafico Nro. 14 / Valor Av. de los Shyris
Fuente: Marketwach /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

Av. Republica del Salvador
valor por m2

$2.500,00

2,014
$2.000,00 <00 1.850
1376 :
$1.500,00

1.780
$1.000,00
$500,00
S-

JUNIO 2012 DICIEMBRE JUNIO 2013 DICIEMBRE  FEBRERO
2012 2013 2014

Grafico Nro. 15 / Valor Av. Republica del Salvador
Fuente: Marketwach /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)




Av. Gonzalez Suarez
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Grafico Nro. 16 / Valor Av. Gonzalesz Suarez
Fuente: Marketwach /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

El mayor incremento de precios se registra en las zonas centro-norte de Quito y de forma
especifica en la Av. de los Shyris, Av. Republica de El Salvador y Av. Gonzalez Suérez,

donde los precio sobrepasan los USD1.800 por m2.

3.3.1 Preferencias por sector

Sectores con mayor predominio de interés
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5% |7%|
0% |3% | 7

Av. 12 de La Carolina La Mariscal Los Chillos Rep. Del Sur Tumbaco
Octubre Salvador

Grafico Nro. 17/ Sectores con mayor predominio
Fuente: Market Watch /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

Los sectores con mayor predominio al momento de optar por una adquisicion de oficinas

tenemos en primer lugar a la zona de la avenida 12 de Octubre con un 32%, muy cercano



en porcentaje estd la zona de La Carolina con 30% y algo menor de predileccion la zona

de la avenida Republica de El Salvador con un 23%.

3.3.2 Valor de venta de un inmueble en relacion a su precio de compra

Valor de venta

# Centro Norte

H Centro Histérico

i Quito Sur

H Calderdn

i Valle de Los Chillos

i Cumbaya

Grafico Nro. 18 / Valor de venta
Fuente: Market Watch /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

Los bienes inmuebles producen una rentabilidad econémica por dos alternativas, que son:
e Por los ingresos que genere mediante rentas provenientes de su alquiler.

e Por la plusvalia obtenida al momento de su venta.

3.4 Andlisis de oferta de oficinas

Con informaciodn actualizada al primer semestre de 2014, a través de una investigacion
realizada por la empresa FAESIN CIA. LTDA. en oferta de oficinas nuevas, se analizan
a continuacion los parametros que conforman la oferta de oficinas en el sector de mayor

desarrollo corporativo de la ciudad de Quito.



3.4.1 Mercado corporativo
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llustracién Nro. 9 / Mercado Corporativo
Fuente: Market Watch /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

El mercado total de oficinas en Quito ha crecido principalmente en metros cuadrados no
corporativos, segmento en donde se ha concentrado la mayor demanda. El mercado
corporativo (espacios sobre los 400 m2), cuenta con oferta en varias edificaciones no
corporativas.

El segmento de consultorios ha tenido un crecimiento importante especialmente alrededor
de los principales “clusters de salud” como son el Hospital Metropolitano, la Clinica

Pasteur, el Hospital Vozandes, el Centro Médico Axxis y la Clinica Pichincha.

Entidades nuevas relacionadas con el Gobierno han presionado el crecimiento del
mercado de oficinas, por lo que un gran nimero de areas orientadas hacia el mercado

corporativo hayan sido ocupadas actualmente por instituciones del Estado.



Ademas una creciente demanda de espacios corporativos y de entidades gubernamentales;

los proyectos de consultorios seguirdn teniendo acogida.

3.4.2 Antigiiedad de inmuebles

Antiguedad inmuebles corporativos

E Menor a 1 afio
H De 1a5 afios

& De 6 a 10 afios
H De 11 a 20 afios
# De 21 a 30 afios

i Mas de 30 afios

Grafico Nro. 19 / Antigiiedad de inmuebles
Fuente: Market Watch /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

El mercado de inmuebles corporativo presenta un crecimiento positivo en el namero de
nuevas edificaciones, sin embargo refleja una propension a la desaceleracion en el
desarrollo de esta categoria de inmuebles, la misma que en afios anteriores presentod

aumentos significativos.



3.5 Metrajes de construccion corporativos

Oficinas por tipo de usuario
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Av.12de Amazonas Amazonas Republica Republica Cumbaya
Octubre sur norte del Salvador

M Corporativo B No Corporativo i Consultorios ® Gobierno

Grafico Nro. 20 / Metraje de construccion corporativos
Fuente: Market Watch /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

Una de las caracteristicas del mercado de oficinas en Quito, y de su desarrollo en los
ultimos afios, ha sido la de tener una oferta de oficinas de areas pequefias, que se ajustan
a las tamafos bajos de areas por piso, o al fraccionamiento de la oferta en pisos de mayor
area, lo que hace que la gran mayoria de la oferta final se concentre en tamafos menores

a los 400 m2 (Clave, 2012).



3.6 Composicion de metros cuadrados

Metraje de oficinas

W Menor a 250 m2
H 2512400 m2
1401 a 600 m2

H 601 a 1.000 m2

B mas de 1.000 m2

Grafico Nro. 21 / Composicién de metros cuadrados
Fuente: Market Watch /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

Una de las caracteristicas del mercado de oficinas en Quito, y de su desarrollo en los
ultimos afios, ha sido la de tener una oferta de oficinas de areas pequefias, que se ajustan
a las tamanos bajos de areas por piso, o al fraccionamiento de la oferta en pisos de mayor
area, lo que hace que la gran mayoria de la oferta final se concentre en tamafios menores

a los 400 m2.



3.7 Tipos de espacios de oficinas

Oficinas por tipo de usuario
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Grafico Nro. 22 / Tipos de espacios de oficinas
Fuente: Market Watch /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

La composicion de los espacios de la oferta en metros cuadrados, clasificandolos por tipos

de usuarios, se ha determinado que la incidencia del segmento corporativo llega a un 26%

como oferta corporativa con edificios de caracteristicas especiales.

El porcentaje mas alto estdn las clasificadas como “no corporativo” con un 52%, el

segmento de entidades publicas alcance un 19% lo y un 3% esta dirigido a consultorios,

principalmente ubicados en sectores de influencia de los “clusters de salud”.



3.7.1 Variacion de precios de venta

Variacidn de precios de venta por m2
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Grafico Nro. 23 / Variacion de precios de venta
Fuente: Market Watch /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

La marcada variacion de precios de venta de vivienda terminada, en algunos casos

responde a factores circunstanciales.

3.7.2 Proyectos y unidades

Proyectos y Unidades

Unidades

Los Chillos Proyectos

M Proyectos H Unidades

Gréfico Nro. 24 Proyectos y Unidades
Fuente: Market Watch /Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)



Para finales del afio 2013 la capital del Ecuador cerré sobre los quinientos proyectos
inmobiliarios, lo cual significa un crecimiento del 4% sobre los proyectos ejecutados en

el afio 2012.

El centro de mayor desarrollo inmobiliario fue el que se encuentra delimitado entre la
Avenida Patria al sur hasta la Avenida El Inca al norte de la ciudad, donde se contdé con
150 proyectos de vivienda y 20 proyectos de oficinas. En segundo centro de mayor
desarrollo fue ubicado en el Valle de Los Chillos y el Norte extremo con mas de 100

proyectos inmobiliarios residenciales en cada uno.

3.8 Andlisis de la competencia



3.8.1 Ubicacion de la competencia
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llustracién Nro. 10 / Analisis de oferta de oficinas
Fuente: FAESIN (2014) / Realizado por: FAESIN (marzo 2014)



La demanda en el mercado inmobiliario de oficinas, dentro de la zona geografica

determinada, coincide con el mercado de mayor preferencia en la ciudad de Quito, por lo

se ha considerado como competencia a Marzo del 2014.

Dentro de la zona se ha encontrado los siguientes proyectos de oficinas:

. RIPCONCIV Av. Republica y Martin
1 Titanium Plaza .,
Constructora Carrion
. Av. Shyris N32-40y Av. 6
2 Aveiro RFS Constructora .
de Diciembre
Ing. Roberto Donoso Portugal y Av. Republica
3 Ambar B gaty P
GENEMPRO del Salvador
Av. Eloy Alfaro
4 Carolina Milenium [GLS Constructores S.A. . Y 4 .
Francisco Andrade Marin
5 Lenon Centro Prinanza Promotora Av. 6 de Diciembre y
Coorporativo Inmobiliaria Andina S.A. |Pedro Ponce Carrasco
. . |Av. 6 Diciembre y
6 Liberty Plaza Constructora Velastegui
Bossano
Diego de Almagroy
7 Almagro Plaza |Alvarez Bravo
Pedro Ponce Carrasco
Av. 6 de Diciembre
8 Edificio Corporativo|FAESIN . y
Checoslovaquia

Tabla Nro. 8 / Oferta de proyectos
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

Las zonas acoge la mayor cantidad de proyectos en oferta, lo cual presenta una

continuidad al impulso en su desarrollo de proyectos corporativos.

Una vez realizado el barrido de la zona delimitada, se obtuvo que a esa fecha siete
proyectos inmobiliarios enfocados a un producto de oficinas, los mismo que se encuentran

en su etapa de comercializacion (pre-ventas) y otros ya en ejecucion.



3.8.2 Caracteristicas generales

3.8.3 Numero de unidades

Nro. de unidades

200

150

100

>0 84
0

i Titanium Plaza H Aveiro
& Ambar H Carolina Milenium
M Lenon Centro Coorporativo i Liberty Plaza
i Almagro Plaza H Edificio Corporativo

Gréafico Nro. 25 / Nimero de unidades
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

Los proyectos presentan un pico de 180 unidades y el mas bajo con 25, el promedio es de
65 unidades, el proyecto Edificio Corporativo presenta el menor nimero de oficinas en

venta, lo que representa una ventaja dentro del volumen de comercializacion.

3.8.4 Numero de estacionamientos

Nro. de estacionamientos

400
300
200 |[—
280
100 —
0
H Titanium Plaza H Aveiro
i Ambar # Carolina Milenium
M Lenon Centro Coorporativo  Liberty Plaza
i Almagro Plaza i Edificio Corporativo

Grafico Nro. 26 / Nimero de estacionamientos
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)



Los proyectos presentan un trecho de 3200 unidades de estacionamientos y el mas bajo
con 40 espacios, el promedio es de 100 unidades para parqueo, el proyecto Edificio
Corporativo presenta el menor nimero de oficinas en venta, lo que representa una ventaja

dentro del volumen de comercializacion.

3.9 Ponderacion proyectos

3.9.1 Calificacion general

Calificacion general
100
90 ' 90
30 - 85 82,125
_ ' 75
67 I 70 I
Titanium Aveiro Ambar Carolina Lenon  Liberty Plaza Almagro Edificio = PROMEDIO
Plaza Milenium Centro Plaza Corporativo
Coorporativo
Ponderacon sobre 100 puntos

Grafico Nro. 27 / Ponderacion calificacion general
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

La tabla de ponderacion por proyecto, determina que existe en comparacion con el
proyecto “Edificio Corporativo” un proyecto con caracteristicas similares y uno que

supera en todos los rangos de ponderacion. Es importante sefalar que estos dos proyectos



estan en su etapa final de construccion; por lo que los proyectos restantes que quedan en

la zona estan algo por debajo.

3.9.2 Ubicacion

L] L 4
Ubicacion
Titanium Aveiro Ambar Carolina Lenon  Liberty Plaza Almagro Edificio  PROMEDIO
Plaza Milenium Centro Plaza Corporativo
Coorporativo
Ponderacon sobre 40 puntos

Grafico Nro. 28 / Ponderacién ubicacion
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)

La ubicacion en general de todos los proyectos en competencia estan sobre vias
importantes de circulacion, el proyecto “Edificio Corporativo” cuenta con la puntacion
mas alta, al igual que otros dos proyectos; esto permite tener una muy buen exposicion

frente al mercado objetivo.



3.9.3 Empresa constructora

Constructor

15 15
—_— 10 10 10

5 )
Titanium Aveiro Ambar Carolina Lenon  Liberty Plaza Almagro Edificio  PROMEDIO
Plaza Milenium Centro Plaza Corporativo
Coorporativo
Ponderacon sobre 15 puntos

Grafico Nro. 29 / Ponderacién Constructor
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN

La calificacion dentro del segmento de la empresa constructora o constructor a cargo de
la ejecucion de los proyectos, es la mas baja para el proyecto “Edificio Corporativo”, ya

que la competencia tiene a empresas de larga trayectoria como referente en esto.



3.9.4 Serviciosy valor agregado

Servicios y valor agregado

30 30
25
20 20 20 20
Titanium Aveiro Ambar Carolina Lenon  Liberty Plaza Almagro Edificio = PROMEDIO
Plaza Milenium Centro Plaza Corporativo

Coorporativo

Ponderacén sobre 15 puntos

Grafico Nro. 30 / Ponderacién Servicios
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN

Los servicios que ofertan los proyectos en competencia, estan dentro de los estandares
que exigen el mercado en la actualidad, enfocados principalmente en la tecnologia. El
proyecto Edificio Corporativo tiene como plus, sus accesos y servicios de ascensores y
aire acondicionado como puntos fuertes de diferenciacion, lo que permite tener como

punto fuerte de valoracion.



3.9.5 Acabados

Acabados

Plaza Milenium Centro Plaza
Coorporativo

Ponderacon sobre 15 puntos

Titanium Aveiro Ambar Carolina Lenon  Liberty Plaza Almagro

Edificio
Corporativo

PROMEDIO

Grafico Nro. 31 / Ponderacién Acabados
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN

En la valoracion de acabados a instalarse en cada uno de los proyectos, existe una similitud
de materiales, lo que diferencia es la calidad y procedencia de los mismos, se ha

contemplado que el proyecto “Edificio Corporativo” cuente con acabados de primera, ya

que estd enfocado a un mercado corporativo.




3.9.6 Caracteristicas generales

Caracteristica

Nro. de unidades

Titanium
Plaza

Aveiro

Carolina
Milenium

Lenon
Centro

Coorporativo

Liberty
Plaza

Almagro
Plaza

Edificio
Corporativo

84 60 27 75 60 49 180 25
por proyecto
Metrajes
. - 100a 850| 602280 | 50a 100 | 482473 | 57a290 | 722340 | 33a940 | 60a 330
disponibles
Nro. de
. . 280 120 40 150 115 80 320 94
estacionamiento
Valor promedio
1500 1620 1450 1750 1820 1410 2300 1580
por m2
Valor promedio
13000 11000 9000 9800 12000 11000 15000 235
parqueo
Valor promedio
5000 4300 5000 6000 5200 4000 5000 8000
bodega
Porcentaje
20 20 10 20 10 10 15 10
entrada
Procentaje en
.. 20 30 30 30 40 40 35 40
construccion
Porcentaje
60 50 60 50 50 50 50 50

financiamiento

Tabla Nro. 9 / Caracteristicas generales
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN (Marzo 2014)




3.9.7 Caracteristicas especificas

Se detallan en formato de fichas de proyectos (ver en anexos)

3.10Valor de los inmuebles

3.10.1 Valor oficina por m2

Valor oficina (m2)

$2.500
$2.000
$1.500
o
$1.000 3 . S
o ] o 4 ©
n - = n .
S L7 < - b
@ 7 e
v
$500
Titanium Aveiro Ambar Carolina Lenon Centro Liberty Plaza ~ Almagro Edificio PROMEDIO
Plaza Milenium  Coorporativo Plaza Corporativo

Grafico Nro. 32 / Valor m2 oficinas
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN

El precio promedio por m2 en la zona es de USD 1681 lo cual es un referente para la
planificacion de precios de venta para el proyecto Edificio Corporativo. Como estrategia

se ha planteado que se ingrese con valor por debajo del promedio.



PROYECTO

Titanium Plaza

Aveiro

Ambar

Carolina Milenium

Lenon Centro Coorporativo
Liberty Plaza

Almagro Plaza

EDIFICIO CORPORATIVO

wurnouennonnnn

1.500,00
1.620,00
1.450,00
1.750,00
1.820,00
1.410,00
2.300,00
1.580,00,

MEDIA________| _s$1681.25

L2

MEDIANA S 1.600,00
Tabla Nro. 10 / Costos de inmuebles
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN
3.10.2 Valor estacionamiento
Valor estacionamiento
8 8
<] =) S S 8
- (= 00 - "
- o P - =
v 3; s v+ o
Titanium Aveiro Ambar Carolina Lenon Liberty Plaza Almagro Edificio  PROMEDIO
Plaza Milenium Centro Plaza Corporativo

Coorporativo

Grafico Nro. 26 / Valor estacionamientos
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN

El precio promedio por unidad de estacionamiento es de USD 11.300 lo cual es un

referente para la planificacion de ventas para el proyecto Edificio Corporativo. Como

estrategia se ha planteado que proyecto

comercializacidon con valor por debajo del promedio.

“Edificio Corporativo”

ingrese



3.11 Forma de pago

Forma de pago

70
60
50
40
30
20
10

0
Titanium Aveiro Ambar Carolina  Lenon Centro Liberty Plaza Almagro Plaza  Edificio
Plaza Milenium  Coorporativo Corporativo
M Reserva M A la firma de la promesa de compra-venta
m Durante la construccién M A la entrega del inmueble (crédito bancario)

Grafico Nro. 33 / Forma de pago
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN

La recopilacion de informacidon nos permitid establecer las condiciones que presentan los
proyectos para el mercado en relacion a la forma de pago para la adquisicion de una
oficina, es por esto que el proyecto “Edificio Corporativo” ha tomado como referencia

estos lineamientos para presentar un esquema dentro de los rangos establecidos.



3.12 Conclusiones

CLIENTEPOTENCIAL [. |

Tipo usuario Corporativo
Polo de desarrollo Zonal
Ubicacion Av. Republica del Salvador
Antieguedad meforalafo & planos
Metraje minimo 60
Metraje maximo 400

Grafico Nro. 27 / Cliente potencial
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN

El mercado de oficinas corporativas se encuentra en un nivel 6ptimo para ejecutar el
proyecto “Edificio Corporativo”, las caracteristicas y especificaciones de acabados y
tecnologia permiten que este dentro de las tres primeras alternativas de seleccion dentro
del mercado.

Las dimensiones y alternativas de oficinas estan dentro de los parametros que en la

actualidad las empresas medianas y grandes tienen como objetivo de adquisicion.

COMPETENCIA 1 2 | 3 |

Carolina

Proyecto Milenium Liberty Plaza Ambar

Nro. unidades 75 49 27

Nro. estacionamientos 150 80 40

Metraje minimo 48 72 50

Metraje maximo 473 340 100

Ubicacion a 1500 metros a 100 metros a 500 metros
GLS Constructora

Constructor Constructores Velastegui GENEMPRO

Servicios 20/30 20/30 20/30

Acabados 15 10 .7/15 .

Grafico Nro. 28 /Competencia
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN



Como competencia directa el proyecto “Edificio Corporativo” tiene al proyecto Carolina
Milenium y Lennon, los mismos que por distribucion, acabados y tecnologia estan a la

par como alternativas para los promitentes compradores.

Adicionalmente se debe tomar en consideracion al proyecto Liberty Plaza por su
ubicacion cercana y valores de venta, los cuales son cercanos al proyecto “Edificio

Corporativo™.

La oferta de oficinas en Quito conserva desde hace aproximadamente 6 afios, una gran

dindmica, la cual, continuard y mantendra un ritmo por varios afios mas.

Es estimable constatar que tradicionales zonas de oficinas, venidas a menos por diversos
factores, estan retomando renovados brios y acogen ya modernas y atractivas torres
corporativas. Sectores que eran exclusivamente residenciales, también se encuentran en

un apreciable proceso de incorporacion como zonas de oficinas.

Estos factores permiten anticipar que el mercado de oficinas en Quito esta llegando a su
apogeo y, seguramente, en poco tiempo mas serd necesario aplicar modelos y politicas
constructivas, financieras, de mercadeo, publicidad y ventas que impidan llegar a niveles

de saturacion que pudieran afectar negativamente al sector.

Segun los datos proporcionados por consultoras Market Wacht y Ernesto Gamboa &
Asociados, existen 6000 unidades inmobiliarias en la zona centro norte concentradas en

146 proyectos.

Se realiz6 una investigacion de la competencia directa dentro de la zona geografica
delimitada, siendo estos los proyectos inmobiliarios que se encuentran en el entorno

inmediato del proyecto.



Por medio de una ponderacion de los principales atributos de los proyectos que
representan competencia directa, se ha determinado que el proyecto “Edificio
Corporativo” mantiene un rango alto de puntaje ubicandolo en segundo lugar de los 8

contemplados.

La ubicacioén y servicios con que cuenta los proyectos de competencia directa en la zona,
son similares al proyecto -Edificio Corporativo”, esto ya todos se encuentran repartidos

homogéneamente en la zona.

En cuanto a la determinacion del precio promedio de venta entre los proyectos, podemos
apreciar que el precio por m2 promedio en la zona es de USD 1.680 USD, lo que significa
que la planificacion comercial del proyecto “Edificio Corporativo” esta dentro de los
parametros definidos, ya que se mantiene la opcidon de ingresar a competir en el mercado

con precios por debajo del promedio.



Capitulo Nro. 4

Arquitectura







4 ARQUITECTURA

4.1 Introduccion

El disefio arquitectdnico “Edifico Corporativo™ se encuentra a cargo del Arquitecto Marco
Villegas®, es un proyecto inmobiliario de oficinas el mismo que encierra un disefio fresco
en fachada que permitird dar un respiro a la arquitectura tradicional y longeva que se

asienta sobre el sector donde se desarrollara el proyecto.

El “Edificio Corporativo” sera edificado sobre la avenida 6 de diciembre y calle
Checoslovaquia en el centro norte de la ciudad, el proyecto se implanta sobre un lote de

terreno con una supetrficie de 696 m?, distribuido en 25 oficinas y 94 estacionamientos.

4.2 Metodologia

Para determinar las caracteristicas y especificaciones del disefio arquitectonico se ha

efectuado lo siguiente:

e Se estudio las especificaciones técnicas que aplica en el predio.

e Se analizaron las fortalezas y debilidades de la forma del terreno y su ubicacion
en el entorno.

e Se mantuvieron reuniones entre los profesionales a cargo del disefio e ingenierias,
para determinar las necesidades del mercado potencial definido, y su aplicacion

en conjunto dentro del proyecto.

5 Marco Villegas, Arquitecto graduado en la USFQ, Magister en disefio interior USFQ, profesor de la
USFQ, Universidad Catdlica.



4.3 Objetivos

Analizar las regulaciones del informe de regulacion metropolitana

e Determinar los tipos de areas
e Conocer la distribucion de areas
e Establecer las caracteristicas de los acabados

e Analizar el disefio interior

e Examinar las especificaciones técnicas

4.4 Andlisis de Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

600% T// - N
-
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|~
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|~ .
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0% +—_ /
0 — / cosps
Permitido

Planificado

ECOSPB ®WCOSTOTAL

Grafico Nro. 34 / Cos PB y Cos total
Fuente: Arg. Marco Villegas / Realizado por: FAESIN

Se cumple con el coeficiente de ocupacion determinado por el IRM, donde el d&rea maxima
permitida para construccion del proyecto es de 4.176 m2, lo planificado es de 3.785 m2,

con lo cual existe una diferencia no utilizada de 391 m2 que representa un 9,36%;



Esta holgura de 4rea no utilizada, va acorde con las condiciones y exigencias que demanda

el mercado potencial del proyecto, el mismo que esta enfocado a un nivel corporativo.

Especificacion Proyecto Observacion
NUMERO DE
PREDIO 9654 ninguna
AREA DEL
IDENTIFICACION TERRENO
DEL PREDIO (m2) 696 m ninguna
ZONIFICACIO| A24 (A612-
N 50) cumple
LOTE
MINIMO 600 M2 696 M2 cumple
COS TOTAL 600% 543,82% cumple
COS EN
REGULACIONES | PLANTA BAJA 50% 44,47% cumple
FORMA DE
OCUPACION
DE SUELO Aislada cumple
CLASIFICACIO| (SU) Suelo
N DE SUELO Urbano cumple
SERVICIOS
BASICOS Si cumple
uso
REGULACIONES | PRINCIPAL | (M) Mdltiple cumple

Tabla Nro. 7 / Especificaciones IRM
Fuente: llustre Municipio de Quito (marzo 2012)/ Realizado por: FAESIN (mayo 2014)

Con fecha 30 de marzo de 2012 se obtuvo por parte del Ilustre Municipio de Quito el
“Informe de Regulacion Metropolitana” (IRM), el cual consta con No. 386222 y se

encuentra dentro de la Administracion Zonal Norte “Eugenio Espejo”. (Anexo Neo. 1).

El informe detalla las regulaciones constructivas en cuanto a areas de construccion,
dimensiones en altura, clasificacion del uso de suelo y coeficientes de ocupacion entre
otros, los mismos que el proyecto “Edificio Corporativo” cumple con todos los

indicadores para continuar con el proceso.



4.5 Composicion arquitectonica

4.5.1 Detalle de areas

Total Areas del Proyecto
HAREAUTIL = AREA NO COMPUTABLE

Area total de construccion: 8,637.64 m2

Grafico Nro. 35 / Cuadro de areas (m?)
Fuente: Arq. Marco Villegas / Realizado por: FAESIN (mayo 2014)

El proyecto tiene como techo de construccion 7986 m?, de los cuales el proyecto ha
llegado a un valor de 5,770 m? de construccion de area util, estas areas incluyes oficinas

y estacionamientos dejando 2,216 m? de 4rea de circulacion y comun.

Esta informacién confirma que se ha disefiado un producto enfocado en un estrato
corporativo, existe una real importancia a las areas comunales para proporcionar
comodidad y estatus que requiere el mercado potencial identificado para el proyecto. El

detalle por cada planta se puede observar en el cuadro Anexo.



4.5.2 Distribuciones de oficinas

Numero de Unidades

B TOTAL OFICINAS

m TOTAL
ESTACIONAMIENTOS

TOTAL
ESTACIONAMIENTOS
VISITAS

Grafico Nro. 36 Numero de unidades
Fuente: Arq. Marco Villegas / Realizado por: FAESIN

El proyecto se ha constituido con 12 pisos de oficinas, 5 niveles de subsuelos de
estacionamientos y un piso de terraza con areas comunales; el disefio ha contemplado
oficinas desde los 60 m2 hasta 330 m2, lo que permite tener varias alternativas para el
potencial cliente dependiendo de su necesidad de uso, esta sea por inversion o utilizacion;

las mismas que permiten ver prioridad de ubicacién y espacio.



4.5.3 Metraje disponible

Metraje de oficinas

H60 m2
H70 m2
@110 m2
W 150 m2
@330 m2

Nro. total de oficnas: 25

Grafico Nro. 37 Metraje disponible de oficinas
Fuente: Arg. Marco Villegas / Realizado por: FAESIN

Las 11 plantas de oficinas con que cuenta el proyecto, estan distribuidas con un metraje
total de 330 m2 de construccion cada una, las mismas que permiten hasta un maximo de

4 oficinas por piso.

Estos antecedentes, permiten visualizar la privacidad y beneficios que presenta el
proyecto, lo cual permite al potencial cliente seleccionar por tamafo y ubicacion (altura)

el inmueble segun sea su necesidad de uso o inversion.



4.6 Distribucion por plantas

Ubicacion \[o} Tipo
PLANTA BAJA 1 oficinas
PISO 2 4 oficinas
PISO 3 4 oficinas
PISO 4 4 oficinas
PISO5 2 oficinas
PISO 6 2 oficinas
PISO 7 2 oficinas
PISO 8 2 oficinas
PISO9 1 oficinas
PISO 10 1 oficinas
PISO 11 1 oficinas
PISO 12 1 oficinas
Total Oficinas 25
SUBSUELO 1 15 estacionamientos
SUBSUELO 2 17 estacionamientos
SUBSUELO 3 17 estacionamientos
SUBSUELO 4 17 estacionamientos
SUBSUELO 5 15 estacionamientos

Tabla Nro. 1 / Detalle de unidades por planta
Fuente: Arg. Marco Villegas / Realizado por: FAESIN

En planta baja se han distribuido dos oficinas, una frontal con acceso desde el exterior del
edificio y con una fachada frontal de mas de 12 metros, la otra oficina accede desde el
interior y tiene el beneficio de uso de las areas abiertas que son parte del retiro lateral y

posterior.



El proyecto de oficinas se ha distribuido en tres grupos, el primero del piso dos hasta el
cuatro con una distribucion de 4 oficinas por piso, el segundo grupo ocupa los pisos quinto
al octavo con 2 oficinas por piso y el grupo final estd compuesto por los pisos noveno al

decimo segundo con una oficina por piso; dejando al drea comunal en la terraza.

Del nivel natural del terreno o cero hacia la parte inferior se ha distribuido los
estacionamientos, dejando en el primer subsuelo los asignados a visitas de acuerdo al
niamero que exige las regulaciones municipales, y a partir del segundo subsuelo se
encuentran los establecidos para copropietarios, esto con la finalidad de evitar la

circulacion de visitas o extrafios dentro de las areas privadas.



4.7 Distribucion interior de oficinas

4.7.1 Tipo1P2/P3/P4

T N I‘\\J
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UBICACION ALTURA .

4.7.2 Tipo 2 P2/P3/P4

62 m? de érea total

1 bafio

Area de cafeteria

Ventaneria piso-techo en fachada
frontal

Amplio espacio de trabajo

Ubicacion con vista frontal en fachada



CL bl
UBICACION ALTURA

99 m? de 4rea total

2 bafios

Area de cafeteria

Ventaneria piso-techo en fachada
frontal

Amplio espacio de trabajo

Ubicacidn con vista frontal en fachada



473 Tipo 3 P2/P3/P4

AV. 6 DE DICIEMBRE

5 Bt

UBICA

CI6

N ALTURA

83 m? de drea total

2 bafios

Area de cafeteria

Ventaneria piso-techo en fachada
posterior

Amplio espacio de trabajo



474 Tipo 4 P2/P3/P4

AV. 6 DE DICIEMBRE

e 63 m?de drea total

e 1 bafo

e Area de cafeteria

e Ventaneria piso-techo en fachada

posterior

e Amplio espacio de trabajo

5 e

UBICACION ALTURA

fla




475 Tipo1P5/P6/P7/P8
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AV. 6 DE DICIEMBRE

UBICACION ALTURA

156 m? de drea total

3 bafios

Area de cafeteria

Ventaneria piso-techo en fachada
frontal

Amplio espacio de trabajo

Ubicacion con vista frontal en fachada
Configuracién jerarquica

Area secundaria definida para recepcién

y modulos de trabajo



4.7.6 Tipo2P5/P6/P7/P8

PISOE |
PISO 7
PISO 6

PISO 5

[ b
UBICACION ALTURA

152 m? de &rea total

3 bafios

Area de cafeteria

Ventaneria piso-techo en fachada
posterior

Amplio espacio de trabajo
Configuracién jerarquica

Area secundaria definida para recepcién

y modulos de trabajo



4.7.7 Tipo1P9/P10/P11/P12
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Piso 12 ||
PISO 11
PISO 10

PISO 9

— i

UBICACION ALTURA

335 m? de area total

5 bafios

Area de cafeteria

Ventaneria piso-techo en fachada
frontal

Ventaneria piso-techo en fachada
posterior

Amplio espacio de trabajo

Ubicacion con vista frontal en fachada
Configuracion jerarquica

Area secundaria definida para recepcién



4.8 Tipo de Arquitectura

El planteamiento volumétrico parte de la idea de modernizar las condiciones formales de

la arquitectura de la zona, con la utilizacion de grandes superficies de vidrio reflectado.

4.8.1 Criterios tomados en cuenta para disefio arquitecténico

Se adopta un partiendo de un solo bloque abastecido por la circulacion vertical central,
con retiros reglamentarios en los cuatro costados. El nucleo central estara conformado por
tres ascensores, la escalera presurizada, y el hall de distribucion, desde el cual se acceden

a las oficinas en cada piso.

Las oficinas se ubican en las cuatro fachadas, destacando en su totalidad la iluminacién y
claridad de las areas interiores a través medios naturales. El acceso principal del edificio,

se encuentra a nivel de la calle, con un amplio portico.



4.9 Disenio arquitectonico

llustracion Nro. 11 / Fachada principal
Fuente: Arg. Marco Villegas / Realizado por: FAESIN

El disefo del proyecto cuenta con amplios ventanales piso-techo que permiten un ingreso
de luz generoso tanto en la parte frontal como posterior, en las fachadas laterales se
mantiene el concepto de amplios ventanales pero con menor proporcion; una caracteristica
del disefio es la repeticion de las fachadas en los laterales como en la parte frontal y

posterior.

En los pisos superiores se ha intercalado areas abiertas de balcones y terraza para
potencializar la vista privilegiada del proyecto gracias a los 32 metros de ancho de la
avenida 6 de diciembre. El uso de una facha de vidrio oscuro y reflectivo de forma

intercalada propone un componente arquitectonico de disefio moderno y funcional.



El disefio a priorizado en prescindir de una fachada y volumetria uniforme, la destreza del
arquitecto fue la de crear un simbolo y/o icono sobre la avenida, al tener un referente de

color grafito y con un brillo deslumbrante durante el dia, esto con la colaboracion del sol.

llustracion Nro. 12 / Acceso principal
Fuente: Arg. Marco Villegas / Realizado por: FAESIN

En la parte frontal se priorizo los accesos, el ingreso peatonal como vehicular se los
asignaron en la parte sur de la fachada, eso con el objeto de tener un frente atractivo en
las oficinas de planta baja, asi como tener un control permanente del ingreso de vistas y

vehiculos.



llustracién Nro. 13 / Hall interior
Fuente: Arg. Marco Villegas / Realizado por: FAESIN

El volumen que se gener6 dentro del lobby del edificio manteniendo una sensacion de
altura en su interior, de esta forma brinda una comodidad espacial y de estatus. El proyecto
adicionalmente cuenta con una terraza comunal, en la misma se ha considerado salones

de uso multiple, con areas de cafeterias, baterias sanitarias y areas abiertas.



4.10 Especificaciones técnicas de construccion y acabados

ACABADOS E DI F
12 pisos
12 pisos

Hormigén armado sismoresistente.
Bloque vibroprensado
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Masillado con impermeabilizante y acabado en grano lavado

Masillado con impermeabilizante.
Porcelanato anti i te
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Grafico Nro. 38 / Especificaciones técnicas de construccion y acabados
Fuente: Arg. Marco Villegas / Realizado por: FAESIN




4.11 Conclusiones

El proyecto “Edificio Corporativo” se enmarca dentro de los pardmetros establecidos en
el Informe de Regulacion Metropolitano (IRM), el coeficiente de ocupacion de
construccion del proyecto es de 4.176 m2, lo planificado es de 3.785 m2, con lo cual existe
una diferencia no utilizada de 391 m2 que representa un 9,36%, el cual es sustentable por
el enfoque de servicios y accesos que se brindard al mercado objetivo enfocado para el

proyecto.

El disefio arquitectonico maneja una propuesta adecuada para el mercado potencial del
proyecto, implementando areas abiertas en los pisos, lo cual permite presentar varias
opciones de distribucion y metraje y areas comunales que brindan comodidad y estatus,
que van en alineadas al tipo proyecto, el cual esta enfocado a un mercado de estatus medio-

alto y alto.

La implantacion del proyecto, su volumetria y fachadas permiten aportar al ornato de la

ciudad dando un atributo a la zona.



Capitulo Nro. 5

Evaluacion de Costos




S EVALUACION DE COSTOS

5.1 Introduccion

Este capitulo evaluara los costos del proyecto inmobiliario “Edificio Corporativo”, los mismos que
se encuentran divididos en costo del terreno, costos directos y costos Indirectos y costo del terreno.
Estos costos fueron elaborados en el mes de enero de 2014 y han sido actualizados al mes de junio

de 2014.

5.2 Metodologia

Se analizaran los costos globales del proyecto, exponiendo un desglose general de los costos mas
altos hasta llegar a los menores, se relacionara los costos de construccion sobre los metrajes de

area bruta y Util y su ejecucion durante la planificacion de ejecucion.

5.3 Objetivos

e Especificar los costos totales del proyecto

e Analizar el costo del terreno

e Determinar los costos directos

e Establecer los costos indirectos

e Considerar los indicadores por metro cuadrado

e Conocer el cronograma de ejecucion del proyecto



5.4 Costo total del proyecto

Costos Totales

@ TERRENO
i COSTOS DIRECTOS

kd COSTOS INDIRECTOS

COSTO TOTAL PROYECTO
USD 6.080.000

Grafico Nro. 39 / Costo total del proyecto
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

Fecha Elaboracion: 22-Enero-2014 Fecha Actualizacion: 23-Junio-2014
RUBRO CoSTO PORCENTAIE
TERRENO S 1.040.000 16,07%
COSTOS DIRECTOS S 4.390.000 [ 64,14%
COSTOS INDIRECTOS S 1.040.000 16,07%

COSTO TOTAL DEL PROYECTO (USD) $  6.470.000 100%

Tabla Nro. 11 / Costos totales
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

La informacion fue elaborada en marzo de 2014, el costo total del proyecto haciende a un valor
total de USD 6.470.000, dentro del cual se define que el costo del terreno en el 14 % los costos

directos representan un 64 % y los costos indirectos alcanzan un 16 %.



Con estos antecedentes, se puede determinar que el costo de terreno es inferior al 20% promedio
asignado a este rubro en proyectos inmobiliarios, los costos directos e indirectos contienen valores

se encuentran dentro de los rangos viables para la ejecucion del proyecto.
Del valor total de los costos directos del proyecto, podemos analizar el costo por metro cuadrado

que lo conseguimos al dividir este valor para los 8.637 m? totales de construccion lo que nos un

costo por m2 de USD 408.

5.5 Costo del terreno

3 Precio m2 venta usD/m2 1,500
4 |COST. % 600%
5 |K= Area Util % 544%
6 |Alfal % 10%
7 Alfa Il % 15%
8 |Alfa Promedio % 12.5%

=) Area construida Maxima m2 7,986
10 |Area vendible m2 5,770
11 |Precio Promedio de Venta usD/m2 1,680
12 |Valor del proyecto uUsD 9,693,600
13 |Alfa | UsD 969,360
14 |Alfa ll UsSD 1,454,040
15 |Alfa Promedio UsSD 1,211,700
16 |Precio m2 Terreno usD/m2 2,927

Tabla Nro. 12 / Valor residual
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

El terreno para la construccion del proyecto “Edificio Corporativo” es aportado por parte del
promotor, para establecer el valor se ha utilizado el método residual, se ha realizado un analisis

para determinar su valor justo del predio.



Con esta informacién podemos determinar que este valor fijado aplica en forma apropiada y no

afecta a la ejecucion del proyecto.

5.6 Costos directos

Costos Directos

E OBRAS PRELIMINARES,
DERROCAMIENTO Y

EXCAVACION
H ESTRUCTURA

& MAMPOSTERIA

B INSTALACIONES
HIDROSANITARIAS

M INSTALACIONES
ELECTRICAS

Total costo directo USD 4.392.300

Grafico Nro. 40 / Costos Directos
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)



DESCRIPCION

Total Costos Directos 4.392.300 100%

Tabla Nro. 13 / Total costos directos
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

dentro de este valor se destacan como rubros mas altos el valor de estructura con un 27%, seguido
de los acabados (ascensores, porcelanato, puertas, mesones, muebles de cafeteria y bafio) con un
21% , las instalaciones hidrosanitarias/contraincendios con un 12% vy las instalaciones

eléctricas/iluminacion con el 12% y la mano de obra con el 11%.

Los costos directos el proyectos alcanzan el 64% del valor total de proyecto, lo cual esta dentro de
un rango aceptable para la viabilidad de un proyecto; sin embargo este porcentaje puede dar una
mejor rentabilidad al proyecto, mediante el cierre de las negociaciones con los diferentes
proveedores de materiales y acabados, esto a través de mejores precios o descuentos mediante

formas de pago de mutuo interés.



5.7 Costos Indirectos

Costos Indirectos

® Estudios y planificacion

H Requisitos y tramites legales
i Constructor

H Fiscalizador

 Direccidn Arquitectdnica

M Gerencia

i Legal

i Fideicomiso

I Otros-Imprevistos

i Comision por Ventas

Total costos indirectos USD 1.040.000

Grafico Nro. 41 / Rubros Costos Indirectos
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

En costos indirectos el valor mas representativo con un 35% corresponde a los honorarios del

constructor, seguido del valor de honorarios por comercializacion.



ESTUDIOS Y PLANIFICACION 1,5% 64.800 6,2%

Tabla Nro. 14 / Costos Indirectos

Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

Avaluo Terreno 0,0% 1.000 0,1%
Estudio de Mecanica de Suelos 0,0% 2.000) 0,2%
Levantamiento Topografico 0,0% 800 0,1%
Disefio Arquitectonico 0,7% 30.000) 2,9%
Célculo Estructural (muros anclados y losas) 0,3% 15.000 1,4%
Disefio Hidrosanitario 0,2% 8.000) 0,8%
Disefio Bléctrico-Telefonico 0,2% 8.000) 0,8%
REQUISITOS Y TRAMITES LEGALES 1,1% 46.553 4,5%
Alicuotas y linderacion (PROPIEDAD HORIZONTAL) 0,1% 5.000 0,5%
Impuestos MUNICIPIO DE QUITO para aprobacion de planos 0,1% 5.900) 0,6%
Fondo de Garantia Construccién (costo financiero de poliza de seguros) 0,1% 3.500} 0,3%
Cuerpo de Bomberos 0,0% 1.353] 0,1%
Gastos Legales Notarias (compra de terrenos y legalizaciones de firmas) 0,1% 24001 0,2%
Inscripciones en el REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD 0,0% 2.000f 0,2%
Colegio de Arquitectos del Ecuador (por PLANIFICACION) 0,0% 14001 0,1%
Colegio de Ingenieros Civiles (1/1000 de construccion y 1/1000 de célculo estructural) 0,0% 2.000) 0,2%
Pago al Honorable Consejo Provincial de Pichincha 0,0% 500  0,0%
Derechos EE.Q. (pago por cambio de transformador) 0,2% 7.000f 0,7%
Pago a Andinatel por ACOMETIDA TELEFONICA 0,1% 4.000f 0,4%
Pago EMAAPQ (ACOMETIDA AGUA POTABLE 1 1/2") 0,0% 2.000 0,2%
Pago EMAAPQ (ACOMETIDA ALCANTARILLADO 250 mm) 0,0% 1.500| 0,1%
Impuesto Predial por 2 afios 0,0% 2.000f 0,2%
Otros 0,1% 6.000f 0,6%
HONORARIOS DE CONSTRUCCION DE OBRA 10,4% 456.384| 43,9%
Constructor 8,0% 351.384|  33,8%
Fiscalizador 1,8% 80.000)  7,7%
Direccién Arquitectonica 0,6% 25.000 2,4%
ADMINISTRACION DEL PROYECTO 4,8% 212.000 20,4%
Gerencia 1,2% 54.000 5,2%
Legal 1,1% 50.000) " 4,8%
Fideicomiso 1,2% 54.000 5,2%
Financiamiento 0,0% 0] 0,0%
Otros-Imprevistos 1,2% 54.000 5,2%
PROMOCION Y VENTAS 5,9% 260.000] 25,0%
Corision por Ventas 5,2% 230000 22,1%
Publicidad 0,7% 30.000) 2,9%




Con estas referencias y detalle de valores, se ha determinado que el Fideicomiso realice una
revision de costos de honorarios de los profesionales de construccion y comercializacion, con el

objetivo de reducir en un 10% dichos montos, y a su vez reducir el valor total de costos indirectos.

5.8 Indicadores

Costos x m2

COSTO DIRECTO COSTO TOTAL COSTO TOTAL
m2 sobre area m2 sobre area m2 sobre area util
bruta bruta

Grafico Nro. 42 / Detalle de costos totales
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

El gréafico nos refleja la incidencia de los costos por m2 en relacion a los rubros que participan
dentro del desarrollo del proyecto, es importante sefialar la incidencia que tiene el costo del terreno

y los costos indirectos (administrativos) en los costos totales.



Total costos directos (USD)

4,392,300

total drea bruta (m2) 7,986
Total costos directos + total

- 6,476,037
costos indirectos + terreno
total drea bruta (m2) 7,986
Total costos directos + total 6,476,037
costos indirectos + terreno
total area atil 5,233

Tabla Nro. 15 / Detalle costos totales

Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

El costo de USD 550 por m? resulta de la relacion a costos directos sobre el area bruta, la relacion
a costos directos mas costos indirectos mas terreno sobre el area bruta es de USD 811 y finalmente

el costo total por m? (costos directos mas costos indirectos mas terreno) sobre el area util, significa

un valor de USD 1.238.

El ultimo valor de USD 1.238 el es que debemos considerar al momento de proyectar la estrategia

de precios y comercializacion, esto ya que el valor de venta debe ser mayor a este costo.

Con estos antecedentes, podemos determinar que el costo de construccion de USD 550 para un

proyecto con las caracteristicas de ubicacion, servicios y acabados que presenta el proyecto, esta

dentro de los parametros econdmicos de ejecucion.




5.9 Cronograma valorado

DESCRPCION

1

i

I

i

U

Derrocamiento y moiientode teras

Estructura

Mmposteria

‘Pintura

‘Instalaciones Hitosntare y Contranendio

Instalacones Hectricas luminacon

eahados

Auminiy Vidi

Mano de Obra

(0STOS DIRECTOS

ESTUDIOS Y PLANFACION

REQUTIOS Y TRAMTES LEGALES

HONORAROS D CONSTRUCOON D B84

MNSTRACON DEL ROVECTO

PROMOCION Y VENTAS

(0STOS INDRECTOS

Tereno

TERRENO

Tabla Nro. 5 / Cronograma valorado
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)
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El momento de realizar el cronograma valorado hemos tenido recopilada informacion actualizada
en relacion a los rubros que estan relacionados en construccion y desarrollo del proyecto. Cada

item que se encuentran detallados tiene un tiempo de inicio y fin durante la ejecucion del proyecto.

En base a este cronograma hemos realizado un flujo de egresos mensual y acumulado, los cuales

nos ayudan a identificar, programar e identificar los meses de mayor inversion.

Este cronograma ha sido propuesto con una tiempo de ejecuciéon de quince (15) meses
construccion, durante este tiempo no se ha contabilizado los tres (6) meses de planificacion y
comercializacion denominada “preventas”, y tres (3) meses de entrega y cierre del fideicomiso;

esto no da un total de de veinte y cuatro (24) meses para la ejecucion del proyecto.

5.10 Conclusiones

El costo total del proyecto Edificio Corporativo es USD 6.087.072,00 que incluyen los costos del
terreno, costos directos e indirecto, esto determina un costo de construccién por m2 sobre area

bruta de $ 705 USD.

El costo del terreno tiene una incidencia del 16% sobre los costos totales del proyecto, mediante
el método residual, el costo que se obtuvo en la compra, estd por debajo del costo residual en un
14%, por lo que se ratifica que valor del terreno se encuentra dentro de los parametros correctos
para un terreno en el sector, y estd dentro de los pardmetros viables de planificacion de un proyecto

inmobiliario.
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Los costos directos tienen un porcentaje de incidencia de 64% sobre el costo total del proyecto, el
monto mas alto dentro de este rubro es la estructura, el cual equivale a un 21% del total de costos

directos.

La incidencia de los costos indirectos sobre los costos totales del proyecto es del 16%, lo cual para
un proyecto inmobiliario representa estar dentro del rango viable para estos rubros, el cual en

promedio puede llegar al 20%.

De los costos indirectos, el 33% corresponde a honorarios de construccion lo cual podria ser
revisado, para obtener mejores resultados, el rubro por honorarios de comercializacion abarca el
22%, lo cual representa un valor alto, pero al mismo tiempo es viable por su forma y condiciones

de pago que se han preestablecido para el proyecto.

El costo de construccién por m2 sobre el area util nos fija un valor de USD 1.238, esto permite
fijar la utilidad del proyecto sobre el precio promedio de venta del proyecto que es de $ 1.497
USD / m2, obteniendo un valor de USD 259 por m2, que significa una rentabilidad del 17% sobre

los costos totales del proyecto.
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Capitulo Nro. 6

Estrategia Comercial
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6 ESTRATEGIA COMERCIAL

6.1 Introduccion

La estrategia comercial que abarca mercadeo y ventas, es uno de los pilares dentro de la

planificacion el proyecto inmobiliario.

Enfocar de forma adecuada los atributos del proyecto, a través de medios previamente
seleccionados, dardn como resultado consolidar el producto dentro del mercado objetivo sefialado

en el capitulo de mercado.

Este resultado se lograra a través de entregar la informacion precisa, en base a los atributos de

seguridad, confianza y cumplimiento para la adquisicion de una oficina en el Edificio Corporativo.

Una vez identificado el mercado al que llegaremos con nuestro producto, desarrollamos una
estrategia comercial solida, la misma que nos permitira posicionar el proyecto inmobiliario dentro
del mercado potencial y asi obtener efectos de aceptacion en el sector geografico determinado para

la edificacion del bien.
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6.2 Metodologia

Se consideraran los actores que participaran, el concepto e imagen del nombre asignado, el
enfoque comercia con sus herramientas a implementarse, detallando el producto final y sus
respectivos valores. Asi mismo, la categorizacion de las actividades y la programacion mensual de

ventas de los inmuebles.

6.3 Objetivos

e Analizar los participantes y auspiciantes del proyecto.

e Examinar la conceptualizacion del logotipo del proyecto.
e Considerar las estrategias comerciales.

e Establecer las estrategias de ventas.

¢ Planificar el cronograma de ventas.

e Determinar las estrategias de precios.

6.4 Antecedentes de los participantes

Dentro del proyecto “Edificio Corporativo” participaran personas naturales y juridicas con

reconocimiento dentro del sector inmobiliario en la ciudad de Quito dentro de los ultimos afios.
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-~ arquitecto
=

Imagen Nro. 1 / Logo Disefio Arquitectdnico

Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

El disefio arquitectonico a cargo del Arquitecto Marco Villegas, quien es Magister en Diseflo, y
docente de carrera en la Universidad San Francisco de Quito y en la Universidad Catodlica del

Ecuador.

FIDUCIA S.A.

Imagen Nro. 2 / Logo Administradora Fiduciaria

Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

El respaldo administrativo, sera a través de la empresa FIDUCIA S.A., empresa dedicada
exclusivamente a la administracion fiduciaria desde 1995, quien constituird el Fideicomiso

Edificio Corporativo.
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FAESIN
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Imagen Nro. 3 / Logo Constructora & Comercializadora

Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

La construccion, estara a cargo la empresa Faesinstudio Inmobiliario, que se constituyo en marzo
de 2006, y que hasta la presente fecha ha estado a cargo de la edificacion de mas de 10 proyectos

inmobiliarios en los sectores de Cumbayd y Quito.

La comercializacion estard a cargo de la misma empresa constructora, quien desde el afio 2006 ha
manejado la promocion y ventas de més de 120 inmuebles en 11 proyectos inmobiliarios enfocados

en estrato corporativo.
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6.5 Conceptualizacion del logotipo

EDIFICIO
CORPORATIVO

llustracion Nro. 14 Logotipo del proyecto

Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (octubre 2013)

El logotipo fue disefiado en base a los atributos y beneficios que brindara el proyecto asi como al

mercado objetivo que apunta el proyecto inmobiliario.

Se ha utilizado un concepto limpio, sobrio y claro, donde predomina la figura de un diamante “/os
diamantes ha ido creciendo desde el siglo XIX debido a su creciente suministro, mejores técnicas

de corte y pulido, crecimiento en la economia mundial, y camparias de publicidad innovadoras y
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6

exitosas”’’; el color azul se lo ha determinado para trasladar la pureza, transparencia y una

modulacion de elegancia.

6.6 Estrategia comercial

El proyecto “Edificio Corporativo” tiene como cartas de presentaciéon su ubicacion, disefio
arquitectonico, servicios y costos. Con estos atributos se entregara al cliente potencial, respaldo,
seguridad y garantia al contar con un inmueble comercial, el cual cuente con elementos

diferenciados, los mismos que se sumaran a una ubicacion privilegia dentro de la ciudad.

6.7 Objetivo comercial

Se ha programado alcanzar un volumen de ventas a través de comercializar la totalidad de las 25
oficinas dentro de las etapas de preventas (3 meses) y construccion (18 meses); esto se reflejara

través de la venta de 1,2 oficinas por mes.

5 http://es.wikipedia.org/wiki/Diamantettldentificaci.C3.B3n
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Valor por m2 / Mercado
zona geografica delimitada
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Grafico Nro. 43 / Valor por m2 — mercado
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

En el capitulo tres, se realiz6 un andlisis de los precios de venta de proyectos similares en la zona

geografica delimitada, tomando en consideracion las condiciones, atributos y beneficios que

presentan cada uno de ellos, dentro de los cuales se analiz6 la ubicacion, servicios y acabados.
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Valor unidad Valor unidad
PROYECTO Valor m2 oficina
parqueo bodega
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PLANIFICACION & COMERCIALIZACION

Titanium Plaza S 1.500,00 S 13.000,00 $ 5.000,00
Aveiro S 1.620,00 S 11.000,00 S 4.300,00
Ambar $ 1.450,00 $ 9.000,00 $ 5.000,00
EDIFICIO CORPORATIVO |$ 1.580,00 $ 8.000,00 n/a

Carolina Milenium S 1.750,00 $ 9.800,00 $ 6.000,00
Lenon Centro Coorporativo | $ 1.820,00 $ 12.000,00 $ 5.200,00
Liberty Plaza S 1.410,00 S 11.000,00 S 4.000,00
Almagro Plaza S 2.300,00 S 15.000,00 $ 5.500,00

DIA 68 0.00 937.50

MEDIANA $ 1.600,00 | $ 11.000,00 | S 5.000,00
MODA #N/A $ 11.000,00 | S 5.000,00

Tabla Nro. 16 / Analisis de precios de venta del mercado

Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

Se identifico un precio de venta promedio de USD 1.680 por metro cuadrado, dentro de este valor

referencial no se incluye los valores de parqueos y bodegas.

Por lo que para lanzar e introducir el proyecto al mercado, es un valor referencial adecuado que

esta dentro de los rangos planificados para la comercializacion.
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$2.500,00
$2.000,00
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$1.000,00
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OFICINAS
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$2.300

$1.750 $1.820
$1.620 1.580

$1.410
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Titanium Plaza Aveiro Ambar EDIFICIO

CORPORATIVO

Carolina

Milenium Coorporativo

Lenon Centro  Liberty Plaza  Almagro Plaza

Grafico Nro. 44 / Oficinas valor de venta m?
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

El analisis realizado establecio6 rangos de diferenciacion considerables valores de venta de oficinas,

donde existen diferencias de hasta U$ 890 por m2.

$14.000,00
$12.000,00
$10.000,00
$8.000,00
$6.000,00
$4.000,00
$2.000,00
s-

$16.000,00 -

PARQUEOS
Valor de venta (unidad)

$15.000
_$13.000
1 $12.000
$11.000 $11.000
1 $9.800
_/ $9.000 E |
Titanium Plaza Aveiro Ambar EDIFICIO Carolina Lenon Centro Liberty Plaza Almagro Plaza

CORPORATIVO Milenium Coorporativo

Grafico Nro. 45 / Parqueos valor de venta
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)
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El estudio de los precios de venta de parqueos en el mercado, determina que existe una diferencia

de hasta U$ 6.000 por unidad.

En la determinacion de una estrategia de precios, se ha planificado realizarlo en tres etapas:

e Preventas
e Ventas durante la construccion

e Post ventas (en caso de requerirlo)

Como tactica, se ha determinado iniciar la comercializacion del proyecto “Edificio Corporativo”
con precios por debajo del precio, esto es con un 6% menos de mercado del valor por metro

cuadrado para oficinas y un 30% menos del valor de parqueos.
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Item Ubicacion Tipo Me'fraje Costo por m2 Valo-r :I'otal
Cubierto Oficina
1 Planta Baja Local 01 309,51| S 3.000 | S 928.530
2 Piso 1 Oficina 101 61,44 S 1580 | S 97.075
3 Oficina 102 113,68( S 1.580 | $ 179.614
4 Oficina 103 69,87| S 1.550 | $ 108.299
5 Oficina 104 63,52 S 1.550 | S 98.456
6 Piso 2 Oficina 201 62,33] S 1.660 | S 103.468
7 Oficina 202 111,55( S 1.660 | S 185.173
8 Oficina 203 69,04 S 1.630 | S 112.535
9 Oficina 204 62,90 S 1.630 | S 102.527
10 Piso 3 Oficina 301 63,03 $ 1.710 | $ 107.781
11 Oficina 302 112,45( S 1.710 | S 192.290
12 Oficina 303 69,87 $ 1.680 | S 117.382
13 Oficina 304 63,52]| S 1.680 | S 106.714
14 Piso 4 Oficina 401 154,37 S 1.790 | $ 276.322
15 Oficina 402 152,54( S 1.790 | S 273.047
16 Piso 5 Oficina 501 154,79| S 1.870 | S 289.457
17 Oficina 502 152,81( S 1.870 | S 285.755
18 Piso 6 Oficina 601 154,37 S 1950 | S 301.022
19 Oficina 602 152,54( S 1.950 | S 297.453
20 Piso 7 Oficina 701 154,79| S 2.030 | S 314.224
21 Oficina 702 152,81[ S 2.030 | S 310.204
22 Piso 8 Oficina 801 332,20( $ 2.110 | S 700.942
23 Piso 9 Oficina 901 332,88] $ 2.190 | S 729.007
24 Piso 10 Oficina 101 329,89 $ 2270 | S 748.850
25 Piso 11 Oficina 111 328,30( S 2350 | S 771.505
26| Parqueo Sub 1 17 S 12.000
27| Parqueo Sub 2 17 S 11.000
28| Parqueo Sub 3 17 S 10.000
29| Parqueo Sub 4 17 S 9.000
30| Parqueo Sub 5 11 S 8.000

Tabla Nro. 17 / Lista de precios
Fuente: FAESIN (junio 2013) / Realizado por: FAESIN (junio 2013)
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Este listado, se lo presenta como inicial, el mismo que entrara en vigencia al inicio de la etapa de

preventas.

En la determinacion de precios de oficinas, se ha fijado como valor base U$ 1.580,00, ¢l mismo
que de acuerdo a las caracteristicas especificas sefialadas a continuacion se ponder6 un valor final

por cada unidad.

e Por vista,

e Por altura,

e Por ubicacion,
e Porarea,y

e Por demanda
El precio por estacionamiento se lo ha establecido en un valor inicial de U$ 8.000,00 en el sexto y

quinto subsuelo que son los inferior, y se ha incrementado un valor de U$ 500,00 en cada subsuelo

a partir del cuarto al segundo, ya que el primero se lo ha designado para visitas.

A partir del periodo de construccion del proyecto, se realizara un incremento en los precios en un

3% trimestralmente.
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6.9.1 Descuentos

e El proyecto ha aprobado que se implementen lo siguientes descuentos o promociones:

e Descuento del 10% del valor total del inmueble, si el pago se realiza de contado (maximo
hasta 8 unidades).

e Durante el periodo de pre-ventas (4 meses) se entregara un 5% de descuento del valor total
del inmueble, a las primeras 4 firmas de reservas.

e Entregar un parqueo sin costo (subsuelo 6) como promocion especial por feria, la cual se
llevara a cavo en el mes de abril en la Feria de la vivienda mi CASA CLAVE, y se lo

mantendra vigente por treinta dias posterior a la terminacion de la misma.

6.10 Financiamiento

Financiamiento

M Reserva
M A la firma de la promesa
de compra-venta

m Durante la construccion
(18 meses)

H A la entrega del
inmueble (crédito
bancario)

Grafico Nro. 46 / Financiamiento
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)
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El sistema que se ha establecido para el pago dentro de la comercializacion de los inmuebles del

“Edificio Corporativo”, se lo ha determinado en base al analisis de la competencia en la zona:

e 5%, el momento de la reserva.

e 5%, maximo 30 dias calendario posterior a la reserva y a la firma de la promesa de
compraventa.

e 40%, durante la construccion del proyecto, divididas en 18 cuotas (el nimero de cuotas
variard a menos, dependiendo de la fecha de firma de la promesa de compraventa).

e 50%, a la entrega del bien y firma de la escritura de compraventa (mediante crédito

hipotecario o pago de contado).

Se ha considerado que el financiamiento del 50% final, serd accesible, mediante créditos

hipotecarios de instituciones financieras, con plazos y tasas de interés accesibles.
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1 |Titanium Plaza 0 20 40 40
2 |Aveiro 0 20 30 50
3 [Ambar 0 10 30 60
4 |Carolina Milenium 0 20 30 50
5 [Lenon Centro Coorporativo 10 0 40 50
6 |Liberty Plaza 0 10 40 50
7 |Almagro Plaza 0 15 35 50

MODA 0 20 30 50

Tabla Nro. 18 / Financiamiento mercado
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

El andlisis realizado determiné que los valores obtenidos de media, mediana y moda, tengan un

valor similar de porcentajes en cada una de las etapas con bajas diferencias, por lo que el proyecto

tomo como opcion los valores obtenidos del resultado de la media.
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./’

Honorarios Comercializacion

/’/
Empresa inmobiliaria Referidos
participantes del
proyecto

DEL VALOR TOTAL DEL INMUEBLE

Grafico Nro. 47 / Honorarios Comercializacion

Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

El proyecto ha determinado que los honorarios por comercializacion se definan en un valor del 3%

mas IVA para la empresa comercializadora, y un valor del 1,5% mas IVA para los referidos que

lleguen por medio de las personas que laboran en las empresas que son parte del proyecto.

6.12 Respaldo al cliente

Dentro de la comercializacion, se ha determinado como soporte y garantia de las negociaciones

realizadas y aportes entregados por los potenciales clientes, se genere los siguientes documentos

generados por el Fideicomiso:
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Documento respaldo

Reserva Solicitud de reserva de inmueble

Firma de promesa de compraventa

Entrada .
notarizada

Durante

., Recibo de Pago Nro.
construccion

A la entrega del bien Escritura de Compraventa

Tabla Nro. 19 / Respaldo al cliente
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

A la firma y pago de la reserva se suscribird un documento de “reserva de inmueble” privado y de
ser el caso se puede notarizar, dicho documento sera previamente elaborado por el Fideicomiso
este documento tendra una vigencia de hasta 30 dias; en caso de que durante este tiempo el
“reservante” decidiese no continuar con la negociacion, se realizard una resciliacion del documento
y se e valor entregado como reserva quedard a favor del Proyecto, para cubrir los costos

administrativos generados, asi como el costo de oportunidad.

Al pago del valor correspondiente a la entrada se suscribira la promesa de compraventa en la
Notaria que se designe por parte del Fideicomiso, dicho documento sera previamente elaborado
por el Fideicomiso. En dicho documento se adjuntara el detalle de las especificaciones técnicas de

construccion, acabados y plano de ubicacion y metrajes de los inmuebles.

Dentro de la clausula de penalidad se detallara una multa del 10% para cualquiera de las partes

que incumpla con las clausulas de la promesa de compraventa.
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ttem | Ubicacion Too | M| cosoporma | VAOTTOM 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 1 15 1 17 18 19 2 2 2 23 u
Cubierto Oficina
1| plentabejal  localoa] 3095106 3000[$ 928530 92853 53059 s3059] s30s9] 53059 s3050] 53050 s3059] 46465
2 piso1| Oficinato| 6144 ¢ 1580[s o707 ors| 2044 204 200 20| 2004  200e]  208a]  20sa]  20s 20t  20m4]  204a]  204a] 200 20|  200a]  200a] 20|  20s] 4g538
3 oficina102] 11368]$  1580($ 179614 w961l 3781  37s|  3zst|  azs|  agst|  agst|  avst|  avmt|  azma|  szma|  szma|  sgma|  sgma|  sgm|  ags|  azs|  azs|  agst|  agmi|  sssor
4 Oficina103) 6987 1550|$ 108299 080 2007 2007 2407 2407 2407 2407 24070 24070  2407] 2407|2407  2e01] 2001 2007 2407 2407 2407 2407]  sa49
5 Oficina104] 63527 §  1550[S  9sass osss| 218  218s|  2uss| 21s8] 2188]  21s8] 2188 2188  2ass]  2ass]  2ass]  2ass]  2use]  2use|  2ass|  2ass]  21ss] 2188 92
§ piso2| Oficina201] 6233 §  1660]¢ 103468 0307 2438)  2a38]  aass|  2a3s]  243s]  2a3s|  2ass|  2as] 24| 2as]  2a3s]  2ass]  aass|  aass|  aass]  2as| 243 5173
7 Oficina 202 11155 $  1660[¢ 185173 18507 4357 a3s7|  as3sy| w35y ass]  ass|  a3si|  a3si]  a3si|  a3st|  a3st|  a3sy|  assy|  assy ass ass 4381 oused
9 Oficina203] 6904 §  1630]¢ 11253 wasg 2813 2813 2813 2813 23| 2si|  asi|  asi3]  2s3| 2813 2813 2s13)  2e13)  as13]  as;a|  2sw|  sezes
9 Oficina204| 6200 §  1630]$ 102527 10253 2563 2563 2563 253 2563  2ses|  ase| 25|  ases|  2se3| 2563|263 2ses|  ases  ase  ases|  s1ze
10 piso3| Oficina30t] 6303 ¢ 1710]¢ 107781 w7 2e  2er|  asn|  asn|  asn|  asn| 2] s s s ae]  aen|  aen)  asn 2w 53891
11 oficina302] 112458 1710]$ 192290 1920 518  sao8)  saos)  saoel szl sase]  sadl sl saosl  saof]  saof  saod]  saod  sad  sns 96145
1 oficina303] 987§ 1680[$ 11738 g s aasl 3asd ass aase aasd masd assd aasd aasd mssd aasd a3 3w 58691
13 oficina30d] 6352 §  1680[$ 106714 w0671  30s9  30s9)  30s9| 3089 3009 3009 3009 3009 3049 3009 30s9] 3049 3049 3049 53357,
1 pisod| Oficinedot] 15437 ¢ 17%0|$  2m63n e ssoy  ssoy  ssoy  ssoZ  ssof  esol  esoal  ssol  sso  ssofl  ssof  ssof  sson 138161
15 oficnad02| 15254 §  17%0[¢ 23047 2730s|  sa01| saoa| saoa| maot| mao| maos| saor| saor| sa0r| sa0r|  sa0r]  saoa| samm 136523
16 pisos| Oficinas01 15479 §  1870|s 289457 28906  oso]  osas] 9eas]  oeso] omas| osas] oeso] omss] osss| 9ess] oess]  oss 144729
17 oficinas02| 15281 $  1870[¢ 285755 2575| 95| 95|  9sos|  osos|  osas|  osas|  osas|  esas|  esas|  ess|  9ss|  9sis 142877
13 piso6| Oficina0t| 15437 ¢ 1950[¢  3010m 0102|  10946| 10946| 10946 10946 10946] 10946] 10946] 10946] 10946 10946 10946 150511
19 Oficina602| 15254 §  1950($ 297453 29745| 1086] 10816] 10816 10816 10816 10816 10816 10816 10816 10816 10816 148727
2 piso7| Oficina701] 15479(§  2030]¢ 31424 3142] 12569 12569 12569 12569 12569 12569 12569 12569 12569 12569 15712
2 oficna702] 152816 2030]¢ 310008 31000  12408]  12408] 12408] 12408] 12408] 12008] 12408 12408] 12408] 12408 155,102
2 pisos| Oficinas0r] 332200 ¢ 2110 700942 000 31153 sy anasy] swasy suasy]  aasy] swasy] suasy 3was3 350471
5 Pisod| Oficina01] 33288 $  21%0[$ 729007 72001 324000 32400] 32400] 32400] 320000 32400 32400 32400 32400 364,504
2 pisot0] Oficinat01] 32989)s 22705 748850 7ases| 74| 37as|  3aa3|  3aa3  3vaa3)  37aa3) 3443 37443 370425
2 piso11] oOficina111] 32830[ s 2350[§ 771505 77151 38575 38575 38575 38575 38575 38575 38575 38575 385.753
26] ParqueoSub 1 17 s 1000[$ 204000 wa00] 4533 as3a|  asa|  as]  asss|  asss|  aswa]  ass]  asss]  assa]  ass]  asss] s asa]  assa]  ass asm]  asss] 102000
27| Parqueo Sub2 17 S 11000]¢  187.000 187000 4675 4675 47|  ae7s|  aens|  aens|  ae7s|  ae7s|  aers| 67| a67s|  ae7s|  a67s| 47| 4675|4675 93500
28| ParqueoSub3 1 S 10000]$ 170000 17000 4857 ass7|  ags7|  assy|  assy|  assy  ass)|  ass)|  ass| s st assi|  asst|  assy  ssow
29| ParqueoSub 4 1 S 9000|$ 153000 153000 5100 51000 5100  sg00]  sdof  saof  saof  sa00]  sa00]  sa00]  sio0]  saoo] 76500
30] ParqueoSubs 1 s go00|$ 88000 goool 3520 asao|  ssa]  ssa] s ssa]  3sa]  asao]  asa]  asa0]  aso00
$ 8539631
INGRESOS MENSUAL
INGRESOS ACUMULADOS|
AVANCE PARCIAL EN % 0% 1% 0% 1% 1% 1% 1% 1% % 2% % 3% 1% % % 1% I % % I % 1% 0% 4%
AVANCE ACUMULADO 0% 1% 1% % % 3% % 5% % 9% 1% 4% 18% 2% 20% 3% 35% 8% 4% 46% 5% 66%  76%  100%

Tabla Nro. 20 / Cronograma referencial de ventas
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)
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Se ha realizado un cronograma de ventas con la lista de precios con que contard el proyecto
“Edificio Corporativo”, durante el periodo de preventas y construccion. Al final de cada columna

se puede observar un resumen de los ingresos mensuales y acumulados.
La proyeccion referencial de ventas se ha realizado en base a la informacion obtenida de

inmuebles similares vendidos y las expectativas que ha generado el proyecto en la etapa de

planificacion.

6.14 Estrategia de promocion comercial

Promocion Comercial

m VENTAS

m IMPRESA

m DIGITAL

m RRPP

m OTRS MEDIOS

Grafico Nro. 48 / Promocién Comercial
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)
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El proyecto ha planificado iniciar su comercializacion el primer trimestre del 2015, esto a través
de implementar su sala de ventas en el sitio donde se edificaré el “Edificio Corporativo”, la misma

que tendra apoyo con la valla publicitaria en el mismo sitio.

6.14.1 Herramientas

Promocion de Ventas

MEDIOS PUBLICITARIOS
VENTAS
IMPRESA DIGITAL RRPP OTROS MEDIOS
Sala de ventas Vallas Web ferias Maqueta
Fuerza de
Revistas Planos digitales Cerramiento perimetral
ventas
Dipticos Twitter
Roll ups
Volantes
Catdlogos
Prensa

Tabla Nro. 21 / Herramientas de comercializacion
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)
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CORPORATIVO

INFORMACION & VENTAS

38254000 - 0997377373
edificiocorporativo@andinanet.net

llustracién Nro. 15/ boceto valla
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

El proyecto ha determinado como instrumentos de comercializacion dos grupos, el primero
denominado “ventas” compuesto por la fuerza de ventas y su sala de ventas; y el segundo, el de

medios publicitarios, donde se agrupan los diferentes tipos.

Con estos grupos, estamos abarcando y llegando al mercado objetivo preestablecido que es un

estrato corporativo.
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6.14.2 Presupuesto

Presupuesto Estrategia Comercial mFuerza deventas

m Vallas

M Revistas

m Dipticos

m Roll ups

m Volantes

M Catdlogos

M Prensa

= Web

M Planos digitales

W Twitter

W Ferias
Material

promocional
Maqueta

Valor total de presupuesto USD 180.000

Grafico Nro. 49 / Detalle Inversién comercial
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

Los porcentajes mayores se han destinado a medios impresos con alcances masivos que son prensa
con el 25%, revista con el 24,4% y vallas publicitarias con el 14%. Asi mismo, otro rubro

importante es la fuerza de ventas con un 14%.
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Con esta orientacion de medios principales masivos, estamos enfocando a que el proyecto tenga
desde el inicio una difusiéon’ de sus atributos y beneficios, lo que permitira obtener un retorno de

clientes potenciales, que a través de la fuerza de ventas se obtenga los cierres de negociaciones.

6.14.3 Desglose de presupuesto

V. Total / Porcentaje

Cantidad = V.Unitario | V. Total / mes

proyecto %

1 [Fuerzade ventas 2 S 650 | S 1.300 | $ 23.400 13%
2 [|Vallas 2 S 710 | S 1420 | S 25.560 14%
3 [Revistas 3 S 2450 | S 2450 | S 44.100 24%
4 |Dipticos 4000 S 035($ 1.400 | S 490 0,3%
5 [Roll ups 8 S 230 | S 1.840 | $ 1.840 1,0%
6 [Volantes 10000 S 015|$ 1.500 | S 1.500 0,8%
7 |Catélogos 1000 S 2,50 | $ 2.500 | $ 2.500 1,4%
8 |[Prensa global S 1.265 | S 2530 (S 45,540 25%
9 |Web global S 1.750 | $ 1.750 | $ 1.750 1,0%
10 |Planos digitales global S 1.400 | S 1.400 | S 1.400 0,8%
11 [Twitter global S 600 | S 600 | $ 10.800 6,0%
12 |Ferias 1 S 12000 (S 12.000 | $ 12.000 6,6%
13 |Material promocional global S 1.600 | $ 1.600 | $ 1.600 0,9%
14 |Maqueta 1 S 6.000 | S 6.000 | S 6.000 3,3%
15 |Cerramiento perimetral global S 2.300 | S 2.300 | S 2.300 1,3%
Inversion Total $ 180.780

Tabla Nro. 22 / Desglose presupuesto comercial
Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

7 proceso de propagacidn o divulgacién de conocimientos, noticias, actitudes, costumbres, modas, etc.
Este concepto a su vez engloba, entre otros, a los siguientes: Difusién (negocios), proceso mediante el
cual se difunden ideas, negocios o productos en la sociedad de consumo.
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6.14.4 Cronograma comercial
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ltem

DESCRIPCION

TIEMPO EN MESES

Sala de ventas

Fuerza de ventas

Vallas

Revistas

Dipticos

Roll ups

Volantes

(atdlogos

Prensa

10

Web

11

Planos digitales

12

Twitter

%

13

Ferias

H

14

Maqueta

e e e e e e e e e s

Tabla Nro. 23/ Cronograma referencial de comercializaciéon

Fuente: FAESIN (junio 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)
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6.15 Conclusiones

El proyecto cuenta con empresas reconocidas en el mercado objetivo establecido que se enfoca

en un estrato medio y medio-alto.

El concepto y disefio del nombre y logotipo seleccionado, es concreto, limpio y elegante que

va acorde con el mercado potencial.

Los atributos seleccionados de respaldo, seguridad y garantia, transmitiran de forma concreta

los beneficios que enfoca la estrategia comercial.

El objetivo de comercializacion ha determinado que el 100% de las ventas se las realizaran

dentro de los 24 meses de ejecucion del proyecto.

La estrategia de precios seleccionada para ingresar a competir en el mercado con valores por
debajo del mercado, permitira una aceptacion a corto plazo de los productos ofertados. Esto

es, con un precio inicial de USD 1.580.

La estrategia de promocion comercial que se ha determinado para el proyecto, se enfoca en
una cobertura de comunicacion a nivel masivo a un mercado corporativo, lo que permitira tener
un retorno de potencial clientes, donde la fuerza de ventas tendrd que concretar las

negociaciones.
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7 EVALUACION FINANCIERA
7.1 Introduccion

En este capitulo analizaremos el ambito financiero del proyecto “Edificio Corporativo™, el cual es

uno de los factores principales para determinar la ejecucion o no del mismo.

Se examinaran los siguientes indicadores financieros, tasa interna de retorno (TIR), valor actual
neto VAN (valor actual neto) y su, rentabilidad; adicionalmente se analizaran las variaciones de

costos directos, de precios de venta y la variacion en velocidad de ventas.

Este proyecto ha determinado en la planificacion un periodo de 24 meses, el mismo que comprende

las etapas de preventas (3 meses) construccion (18 meses) y entrega-cierre (3 meses).

7.2 Metodologia

Este analisis se lo realizard en un primera etapa revisando los flujos de ingresos definidos en el
cronograma de ventas, asi como el flujo de egresos determinado en el cronograma dentro del

capitulo de costos.

En una segunda etapa determinaremos el flujo financiero del proyecto, con el propdsito de

proyectar los indicadores financieros TIR y VAN.
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Y en una tercera etapa, analizaremos los comportamientos de sensibilidad de costos y precios, asi

como el comportamiento del VAN y TIR con y sin apalancamiento de un crédito financiero.

7.3 Objetivos

Analizar los ingresos

Analizar los egresos

Analizar situacion estatica

Analizar tasa de descuento

Analizar Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR)
Analizar variacion en costos directos

Analizar de variacion en precio de venta

Analizar VAN y TIR con y sin crédito financiero.

7.4 Analisis

En esta seccion se transparenta la utilidad que genera el proyecto en base a un analisis,

exclusivamente de ingresos parciales y su proyeccion sobre egresos; esto sin tomar en

consideracion el valor del dinero en el tiempo.
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7.4.1 Analisis de ingresos

Ingresos mensuales

2.500.000

2.000.000

1.500.000 (

§ 1.000.000

500.000

234567 8 9101112131415161718192021222324

-500.000

MESES

Grafico Nro. 50 / Ingresos mensuales
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)

La estructura de ingresos plantea flujos proyectados a 24 meses en los cuales estan incluidos la

etapa de preventas, construccion y entrega de los inmuebles.

Se ha definido que a partir del segundo mes de “preventas” se receptaran ingresos por venta de

inmuebles, calculando una velocidad de ventas de 370 m? por mes hasta el mes trece.
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Ingresos acumulados
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Grafico Nro. 51 / Ingresos acumulados
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)

Estos ingresos se han determinado a través del financiamiento establecido para la
comercializacion, establece un pago inicial del 10%, durante el periodo de construccion el 40%
dividido en pagos mensuales durante los meses restantes para la entrega, y un pago final del 50%

contra entrega de los inmuebles.
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INGRESOS
(mensual y acumulado)

9.000.000
8.000.000
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B INGRESOS MENSUAL B INGRESOS ACUMULADOS

Tabla Nro. 24 / Ingresos mensuales y acumulados
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)

*Ver detalle en anexo

7.4.2 Analisis de egresos

EGRESOS MENSUALES
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Grafico Nro. 52 / Egresos mensuales
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)
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Los egresos son todos los rubros que se requieren para la planificacion y ejecucion del proyecto,

los mismos que abarcan co

stos directos, indirectos y el costo del terreno. El total corresponde a un

valor de USD 6'924.000,00, desglosado de la siguiente manera:

12.000.000
10.000.000 //
8.000.000 /
g 6.000.000
inicio de
4.000.000 construccién -
1]
2.000.000 I/
Y i
0 I =
1234567 8 9510111213141516171819202122232425
MESES
Grafico Nro. 53 / Egresos acumulados
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)

Los rubros de direccion

técnica, fiscalizacion y construcciéon se distribuyeron en valores

porcentuales iguales en los 18 meses que corresponden al periodo de construccion, con un pago

del 60% durante la ejecucion y un 40% al finalizar el proyecto.
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EGRESOS
(mensuales y acumulados)

6.000.000
5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000

B TOTALEGRESOS  mTOTAL EGRESOS ACUMULADO

Grafico Nro. 54 / Egresos mensuales y acumulados
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)

Los rubros correspondientes costos indirectos se prorratearon en fracciones para los meses que se
ejecutaran en el transcurso del proyecto, en cambio los valores correspondientes a gastos directos
fueron determinados en base al cronograma valorado de construccion, con un plan de pagos del
60% durante la ejecucion y un 40% al finalizar la obra, esto con rangos de crédito de 30 y 60 dias

posteriores a la finalizacion.

Al inicio del proyecto se produce el egreso correspondiente a la compra del terreno, por un valor

de USD 1.044.000.

*Ver detalle en anexo
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COSTOS TOTALES
RUBRO CosTO PORCENTAJE
TERRENO S 1.040.000,00{  16,07%
COSTOS DIRECTOS S 4.390.000,00]  67,85%
COSTOS INDIRECTOS S 1.040.000,00{  16,07%

Tabla Nro. 25/ Detalle costos totales
Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (junio 2014)

7.5 Tasa de descuento

7.5.1 Método CAPM
TASA DE DESCUENTO CAPM

%

rf 0.96
rm 14.61
(rm - rf) 13.65

B 1.12

rp 4.07
CAPM  20.318

4
Tabla Nro. 26 / Tasa de descuento CAPM
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)

La tasa de descuento se aplica mediante el método Capital Asset Princing Model “CAPM?” (teoria
de la formacion de precios para activos financieros), el cual se puede usarlo en el anélisis financiero

del proyecto.
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Es importante conocer la relacion de un instrumento de medicion al riesgo sistematico de todo el

mercado. Esta relacion individual se mide por medio del f.

El método CAPM utiliza para el calculo de la tasa de rendimiento esperado (re) la siguiente

formula:

CAPM = Tasa libre de Riesgo + (Rendimiento de Mercado — Tasa Libre de Riesgo)* Beta

Inmobiliario EEUU + Riesgo Pais Ecuador.

(rf) Tasa Libre de Riesgo, valores de Bonos T.Bill's en EEUU, su rendimiento es independiente
al mercado de otras acciones: Son valores con menor riesgo; aun cuando el riesgo es cero, los
inversionistas siempre exigiran una tasa adicional minima superior a la inflacion.® (tasa de interés

libre de riesgo)’.

8 MDI 2014, Federico Eliscovich
% http://www.treasury.gov/resource-center/data-chart-center/interest-
rates/Pages/TextView.aspx?data=yieldYear&year=2014
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(rm) Rendimiento del Mercado, es la suma de la tasa libre de riesgo més una compensacion por

el riesgo inherente al portafolios del mercado . (rendimiento de la industria de la construccion)'!.

(rm — rf) Prima de Riesgo, ¢l rendimiento adicional que se exige aun accion de un mercado de

alto riesgo en relacion a aquel activo determinado con riesgo cero!?.

(B) Coeficiente de un valor, medicién que se estable en funcion del riesgo de un mercado. El
rendimiento de un valor siempre estara en relacion directa con su beta (coeficiente de riesgo de la

industria de construccion) 3.

(rp) Indicador de Riesgo Pais, indicador financiero que estima el riesgo adicional que enfrenta
un inversionista por arriesgar en el pais. (riesgo pais). Actualmente (julio 2014) este indicador en

el Ecuador se encuentra en un rango minimo = 376 y méaximo 437, lo cual representa un 4.07%'“.

Segun el método del CAPM el célculo de la tasa anual de descuento esperado alcanza un 20.30%,

porcentaje que serd aplicado en el célculo del Valor Actual Neto (VAN) con 20%.

10 Ross, Weterfield y Jaffe, Finanzas Corporativas

1 http://people.stern.nyu.edu/adamodar/New_Home_Page/datafile/roe.html
12 Ross, Weterfield y Jaffe, Finanzas Corporativas

13 http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html|

1 http://www.bce.fin.ec/index.php/indicadores-economicos
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ANALISIS

INGRESOS TOTALES

8.540.000

EGRESOS TOTALES

6.480.000

UTILIDAD (antes de impuestos)

2.060.000

MARGEN DE UTILIDAD (sobre egresos)

24%

IMPUESTOS 25%

515.000

UTILIDAD (posterior a impuestos)

1.280.000

UTILIDAD (posterior a impuestos)

18%

Tabla Nro. 27 / Andlisis estatico

Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)

Este analisis representa la utilidad sobre egresos al final del proyecto,

el valor sefialado como

utilidad, es el resultado sin considerar la utilizacion de una linea de crédito. El porcentaje del 18%

posterior a impuestos, es una utilidad viable que se encuentra dentro de los rangos actuales en

proyectos inmobiliarios en la zona prevista para su ejecucion.

INGRESOS, EGRESOS y SALDOS

2.500.000

2.000.000

1.500.000

]
I

1.000.000 ‘\
500.000

0

v

-500.000

1/23 4567 8 9510111213141516171819202122232425

-1.000.000 -

-1.500.000

e====TOTAL INGRESOS  ====TOTAL EGRESOS SALDO

Grafico Nro. 55 / Ingresos, egresos y saldos

Fuente: FAESIN (marzo 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)
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Se puede visualizar los saldos que se encuentran durante la ejecucion del proyecto, mediante una
proyeccién de los ingresos y egresos acumulados, obtenemos los saldos, con lo que podremos

identificar los meses que requiere el mayor monto de inversién, que son del mes 16 al 18.

7.7 Anadlisis Valor Actual Neto (VAN) y Tasa Interna de Retorno (TIR)

El analisis de flujos proyectados se lo reflejard a través del VAN. “valor actual neto” es el
razonamiento financiero para el analisis de proyectos de inversion, con el cual podernos determinar

el valor actual versus los flujos que se esperan en el lapso del proyecto.

A través del analisis de los ingresos y egresos, podremos determinar el VAN y la TIR para el

proyecto “Edificio Corporativo™.

Considerando el flujo de caja obtenido de los ingresos y egresos del proyecto y la tasa de descuento
calculada, se ha calculado en VAN que nos entrega un resultado de USD 449.400 el cual representa
una viabilidad del proyecto. Adicional a este resultado, se debe calcular los analisis de sensibilidad

en relacion a costos y ventas.
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A su vez, la TIR obtuvo un resultado de 2.78% mensual, lo cual representa una tasa interna de

retorno anual del 39.02%.

Si validamos la TIR con la tasa de descuento, confirmamos que el proyecto es rentable para el

promotor.
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Ingresos, Egresos y Saldos
(flujo de caja sin apalancamiento)
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Grafico Nro. 56 / Ingresos, egresos y saldos
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (agosto 2014)
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FLUJO DERESULTADOS SN CREDITO BANCARIO

0 | 48069 | 3103 | 62517 | 41926 | 78803 | 67065 | 121295 | 130583 | 160883 | 17961 | 2854%0 | 358084 | IA919 | 315 | IBAL | WIS | 3D | G | BID | 7349 | G789 | 84313 | 2086604

0 0 0| 7613 | 7633 | 14705 | BI48 | DBL4G | 18749 | 20364 | 312640 | 312640 | 312640 | 330361 | 300090 | 181223 | 81213 | 181213 | 10948 | TEO08 | 71681 0

0 140 | 19240 | 19240 | 19240 | 1940 | S0431 | 30631 | 363 | 363 | 363 | 393 | 0830 | 363 | 0 | 363 | 9HH | W3 | 9HL | N | W6 | G40 | B0 | BMD | 309

104,000

Tabla Nro. 28 / Flujo de caja sin crédito bancario
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)
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FLUJO DE CAJA SIN APALANCAMIENTO
TASA DE DESCUENTO 20%
TASA DESCUENTO MENSUAL 2%
VAN $449.362
TIR MENSUAL 2,78%
TIR ANUAL 39,02%
DESVIACION ESTANDAR 452.315

Tabla Nro. 29 / Flujo de caja sin apalancamiento
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (agosto 2014)

*Ver detalle en anexo

7.8 Analisis de sensibilidad

Existen variables que pueden ser parte de un proyecto de construccion, por lo que se debe realizar

un analisis previo de lo que pueda suceder durante la ejecucion del mismo.

Los factores que analizaremos son de costo y precio, asi mismo analizaremos los resultados de un

apalancamiento mediante una linea de crédito.

Dicho andlisis es fundamental revisarlo, para poder tener con antelacion los planes de accion para

los mismos, con esto el promotor podra tomar decisiones acertadas durante la construccion del

proyecto.
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7.8.1 Analisis al incremento de costos

Sensibiliad de Costos

2.500.000
2.000.000 f
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/
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———TOTAL INGRESOS ====V/ARIACION DE FLUJO NUEVO SALDO DE CAJA

Grafico Nro. 57 / Sensibilidad de Costos
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (agosto 2014)

Una vez realizado el analisis de un cambio de costos directos mediante un incremento referencial

de 8%, se ha determinado los siguientes pardmetros:

TASA DE DESCUENTO 20,31%
TASA DESCUENTO MENSUAL 1,55%
VAN $22.365,85
TIR MENSUAL 1,61%
TIR ANUAL 21,17%
DESVIACION ESTANDAR 458.735

Tabla Nro. 30/ Sensibilidad de costos
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (agosto 2014)
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El proyecto presentaria baja sensibilidad al cambio en los costos directos, con un 0,5%, lo que

refleja que, actualmente se estin manejando costos directos apropiados y referenciales de

mercado.*Ver detalle en anexo.

7.8.2 Analisis a la disminucion de precios de venta

Sensibilidad de Precio

2.500.000
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1.500.000 /
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Grafico Nro. 58 / Sensibilidad de precio
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

Se ha realizado el ejercicio de poner a trabajar el flujo de caja con una tasa del -8% en la

sensibilidad del precio, lo que ha determinado los siguientes parametros:

TASA DE DESCUENTO 20,31%
TASA DESCUENTO MENSUAL 1,55%
VAN $0,00
TIR MENSUAL 1,55%
TIR ANUAL 20,31%
DESVIACION ESTANDAR 423.440

Tabla Nro. 31/ Sensibilidad de precio
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (agosto 2014)
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Con el planteamiento de una reduccion del 8% en precios de venta, determinaria llegar a un VAN
=USD 0, por lo que éste seria el escenario tope al que se podria llegar; aclarando que en este valor
ya se encuentra aplicando la tasa de descuento.

*Ver detalle en anexo

7.8.3 Escenario incremento de costos vs. Reduccion de precios de venta

Sensibilidad Costo vs. Precio
2.500.000
2.000.000 }
1.500.000 /—

1.000.000 —

500.000

/

™
(500.000) 123456738 12 6@‘3

(1.000.000)
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———V/ARIACION DE FLUJO === VARIACION DE FLUJO NUEVO SALDO DE CAJA

Grafico Nro. 59 / Sensibilidad costo — precio
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (agosto 2014)

Al aplicar la relacion de la aplicacion de una sensibilidad del 8% en incremento de precios y

reduccion de costos respectivamente, se ha determinado los siguientes parametros:
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TASA DE DESCUENTO 20,31%
TASA DESCUENTO MENSUAL 1,55%
VAN $0,00
TIR MENSUAL 1,55%
TIR ANUAL 20,31%
DESVIACION ESTANDAR 457.315

Tabla Nro. 32 / Sensibilidad precio vs. Costo
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (agosto 2014)

Con la aplicacion del 8% en los dos casos, el proyecto estaria llegando a un VAN = USD 0, por lo que
se determina que el proyecto tiene una alta sensibilidad.

*Ver detalle en anexo

7.8.4 Analisis VAN y TIR con apalancamiento

Flujo de Caja
con apalancamiento
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Grafico Nro. 60 / Flujo de caja con apalancamiento
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (agosto 2014)
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Para determinar los valores de VAN y TIR que aplicarian al proyecto con un apalancamiento

mediante un crédito de una institucion financiera, se ha determinado los siguientes pardmetros a

implementarse.

Crédito Institucion Financiera

(30% del costo del proyecto)

Costo total del proyecto

6.470.000

Financiamiento del 30%

1.100.000

Institucion Financiera

Tasa interés anual

10,20%

Tasa interés mensual

1,23%

Tabla Nro. 33 / Apalancamiento
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)

Hemos considerado un financiamiento bancario, a través de la peticion de una linea de crédito

equivalente al 30% del costo del proyecto, el cual resulta de $ 17100.000 USD necesario para

cubrir los egresos del proyecto.

Esta linea de crédito se la piensa manejar por medio de dos inyecciones de capital durante el flujo,

un valor de USD 650.000 USD equivalente al 60% del total de la linea de crédito en el tercer mes

de construccion y el 40% restante equivalente a USD 450.000 en el mes nueve, previo al mes de

maxima inversion. En cambio el pago del crédito se lo ha planteado realizar desde el mes trece

hasta el final del proyecto (mes veinte y cuatro), mediante pagos iguales mensuales.

*Ver detalle en anexo
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TASA DE DESCUENTO

20%

TASA DESCUENTO MENSUAL

2%

FLUJO DE CAJASIN_

FLUJO DE CAJA CON.

INDICADORES APALANCAMIENTO APALANCAMIENTO
VAN $449.362 $1.556.765
TIR MENSUAL 2,78% 7,41%
TIR ANUAL 39,62% 127,64%
DESVIACION ESTANDAR 452.315 468.937

Tabla Nro. 34 / Analisis VAN y TIR con apalancamiento
Fuente: FAESIN (julio 2014) / Realizado por: FAESIN (julio 2014)

Podemos determinar con el comparativo de escenarios, que la rentabilidad con el soporte de una linea

de crédito, representa triplicar el VAN y TIR.

7.9 Optimizacion

Flujo de caja sin apalancamiento
(ingresos, egresos y saldos)
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Grafico Nro. 61 / Optimizacidn flujo de caja
Fuente: FAESIN (septiembre 2014) / Realizado por: FAESIN (septiembre 2014)
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Al realizar un movimiento en el cronograma de ventas, dentro del cual la oficina ubicada en planta
baja, se prioriza su comercializacion, es un punto determinante por su flujo de ingresos, ya que

permite un incremento del 8,7% en el VAN.

TASA DE DESCUENTO 20%
TASA DESCUENTO MENSUAL 2%
FLUJO DE CAJA SIN_ FLUJO DE CAJA CON

INDICADORES APALANCAMIENTO APALANCAMIENTO
VAN $492.773 $1.968.661
TIR MENSUAL 3,02% 5,96%
TIR ANUAL 42,95% 100,28%

7.10 Conclusiones

El andlisis de resultados inicial (estatico) determina un utilidad del 16% obre egresos antes de
impuestos y posterior a impuestos del 12%, es importante indicar que estos valores han sido
obtenidos de presentar valores y de lujos de ingresos totalmente conservadores, ya que el objetivo

del proyecto es ingresar al mercado de una forma segura y con éxito comercial.

La tasa de descuento que resulto del analisis a través del método CAPM es del 20.31%, la cual es

bastante alta para incluir en la evaluacion financiera del proyecto.

El VAN obtenido es de USD 449.362, con una TIR mensual del 2.78% y anual del 39.02%, y

finalmente una desviacion estandar de USD 452.315.
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La sensibilidad de costos, precios de venta y su relacion entre si, determino que si se llegasen a

aplicar las dos de manera simultanea, el VAN llegaria a cero.

LA optimizacion de una de las variables, permite crecer el VAN en un 8,7% con lo que llega a un

valor de USD 492.773, con una TIR mensual del 3.02% y anual del 42.95%.
Con este andlisis financiero, se puede concluir indicando que el proyecto es viable, tomando en

consideracion que todos los parametros se han manejado de forma conservadora; lo que significa

que si implementamos acciones mas fuertes, los resultados analizados serdn mucho mas rentables.
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Entorno Legal
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8 Entorno Legal
8.1 Introduccion

En este capitulo consideraremos el ambito legal del proyecto “Edificio Corporativo”, esto es su
situacion actual y los compromisos y/o actividades que han incursionado las personas naturales y

juridicas inmersas en el mismo.

El promotor previo analisis, determind la conformacién de un fideicomiso inmobiliario, con el
objetivo de que sea este el administrador de todo el proceso de ejecucion y entrega del proyecto.
Este fideicomiso se encuentra en etapa de conformacion al cual se lo llamara “Fideicomiso Edificio
Corporativo”, el mismo que estard a cargo de la contratacion de los todos los profesionales

inmersos en el proyecto, estos son en las areas de planificacion,

8.2 Metodologia

En una primera etapa se analizaran los participantes juridicos y particulares a nivel privado,
municipal y entidades de regulacion y en una segunda etapa se revisaran las obligaciones que se
debe tomar en consideracion durante las etapas de planificacion, ejecucion y cierre. Esto se lo
realizard en base a la informacion legal y documentacion proporcionada para el asesoramiento

legal del proyecto.
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8.3 Objetivos

e Identificar el Fideicomiso

e Determinar las obligaciones laborales

e Examinar las obligaciones tributarias

e Establecer las obligaciones municipales

e Implantar las obligaciones por fases de ejecucion

8.4 Fideicomiso

8.4.1 Antecedentes

La adecuada estructuracion de un negocio inmobiliario pasa a adquirir gran relevancia para
constructores y promotores, el fideicomiso mantiene un importante rol para llevar a cabo proyectos
de desarrollo inmobiliario, no solo por la versatilidad y seguridad que ofrece a las partes
involucradas en el proyecto, sino también por los beneficios de tipo econdémicos que en materia

tributaria.

El fideicomiso es un patrimonio autonomo, diferente del de los constituyentes, de la fiduciaria y
de los beneficiarios; es considerado por la ley como una sociedad con personalidad juridica
independiente, y por ello, sujeto pasivo de impuestos sometido a las normas de tributacion
ecuatorianas como cualquier sociedad, éste ha sido dotado de un régimen especial que solo aplica

para esta figura.
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En materia de Impuesto a la Renta, los resultados producidos por el fideicomiso pueden tributar
de cualquiera de las siguientes dos maneras, una, a nivel del fideicomiso, siendo éste responsable
de liquidar su impuesto, declararlo y pagarlo; o en su defecto, distribuyendo su resultado antes de
impuesto a la renta a los beneficiarios del fideicomiso para que sean éstos quienes liquiden,

declaren y paguen el impuesto.

Lo anterior constituye sin lugar a dudas una ventaja que otras modalidades tradicionalmente
utilizadas por la industria como lo son el consorcio o las asociaciones no contemplan, cual es, la
posibilidad de que los promotores o inversionistas decidan a su conveniencia, desde donde desean

asumir el impuesto a la renta.

Todo beneficio tiene su costo, y en el caso del fideicomiso, éste estd representado por los
honorarios de la fiduciaria, su mantenimiento anual y los derivados del hecho que la administracion

del mismo estd en manos de un tercero.
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8.5 Estructura

8.5.1 Participantes

Constituyente (Inmobiliario / Promotor)

Fiduciaria

Beneficiario

Comité fiduciario

Comercializacion

Constructor

Fiscalizador

Gerente de proyecto

llustracion Nro. 16 / Participantes
Fuente: ESPE (agosto 2011) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)
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8.5.2 Caracteristicas

DEBILIDADES ACCIONES CORRECTIVAS

Evaluarel desempefio ycredibilidad en el
mercado de las administradoras de fondos y
fideicomisos

La gestion se limita al desempeiio de la
adminsitradora

Prever rubros para solventarlas

Iliqguidez temporal X ) .
obligaciones corrientes

Establecer acuerdos contractuales de
responsabilidad ysanciones e el caso de
presentarse malversacion de fondos

Liberaciéon de responsabilidades a la
administradora

Tabla Nro. 35 / Caracteristicas fideicomiso
Fuente: ESPE (agosto 2011) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

8.5.3 Proceso de estructuracion del negocio fiduciario

e Gestion Administrativa

e Estructuracion del Negocio Fiduciario
e Administracion del Negocio Fiduciario
e Liquidacion del Negocio Fiduciario

e Liquidacion del Negocio

e Ejecucion de la Liquidacion

e Gestion Contable

e Obtener, Actualizar y Liquidar Ruc
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Contabilidad

Tributacién

Facturacion de Honorarios Fiduciarios
Informe a la Superintendencia de Compaiiias

Contratacion Auditoria Externa

Autoridades de control

Superintendencia
de Bancos

Banco Central del
Ecuador
Superintendencia

de Compaias

Servicio de
Rentas Internas

Municipio

llustracién Nro. 17 / Autoridades de control
Fuente: ESPE (agosto 2011) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)
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8.5.5 Conformacion de patrimonio

Patrimonio Autonomo

Aportes
promitentes
compradores

Desembolsos
bancarios

Aporte de

Terreno .
constituyentes

llustracion Nro. 18 / Conformacién de patrimonio
Fuente: ESPE (agosto 2011) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

8.5.6 Fases

IProcesodeveﬂas ]

Punto de equilibrio técnico
|Punk)deequﬁbﬁo | 4 Punto de equilibric econdmico

Punto de equilibrio legal

Fase |

1F'mcesodecons.tmccién | =) Fazel
Faselll

Proceso de escrituracion
y entrega de inmuebles

[ Ligquidacion del fideicomiso |

|Ma.|.|s.|s financiero |

llustracién Nro. 19 / Fases del fideicomiso
Fuente: ESPE (agosto 2011) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)
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8.5.7 Ejecucion

Para la ejecucion del proyecto Edificio Corporativo se determino contar con el respaldo de un
empresa fiduciaria para la administracion del mismo, el cual estara constituido por un solo

beneficiario.

El Fideicomiso inmobiliario se lo denominara “Fideicomiso Edificio Corporativo”, administrado
por la empresa Fiducia S.A., con el fin de que administre los recursos econdmicos tanto de los
clientes, aportes de socios y créditos de instituciones financieras y con su objeto de utilizar los

mismos para la construccion del proyecto.

El fideicomiso “Edificio Corporativo” recibira mediante aporte el lote de terreno para la ejecucion

del proyecto.

A su vez serd el fideicomiso quien debera elaborar los contratos con las empresas y profesionales

seleccionados que intervendran en la ejecucion del proyecto, quienes participaran en:

e Disefo arquitecténico,

e Diseno estructural,

e Disefo hidrosanitario,

e Disefno mecanico,

e Diseno eléctrico/electronico,

e Constructor,
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e Fiscalizador,
e Comercializacion, y

e Proveedores de materiales.

8.6 Obligaciones Laborales

Contratos
con Contratos

Ministerio de

Relaciones
Laborales

Profesionale Relacion de
s (bienes & dependencia
servicios)

llustracion Nro. 20 / Obligaciones legales
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

El fideicomiso debera considerar dentro de su estructura legal la relacion con personas naturales y
juridicas, que formardn parte de equipo de trabajo y estaran involucrados en el desarrollo del

proyecto. Dentro de esto se encuentra la relacion laboral que se determinard a través de los
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diferentes tipos de contratos, los mismos que determinaran las obligaciones de cada uno de los

participantes, en cuanto a sus deberes laborales.

8.7 Obligaciones Tributarias

Declaraciones del
impuesto a la

Declaraciones a
consumos

Servicio de
Rentas
Internas

SRI

llustracion Nro. 21 / Obligaciones tributarias
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)
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8.8 Obligaciones Municipales

Patentes
Tasas servicios publicos
Tasas contribucion mejoras

1.5 x 1.000 (activos)

Tasas de seguridad

Transferencia de dominios

llustracion Nro. 22 / Obligaciones municipales
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

8.9 Obligaciones por fases

Factibilidad

Licencia de construcién | Constratos proveedores | Inspecciones municipales

Promesas de compraventa Escrituras de compraventa

Permisos habitabilidad Creditos bancarios

Balance 1 Pago impuestos

llustracién Nro. 23 / Obligaciones por fases
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Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

8.9.1 Fase de Planificacion

Para la viabilidad del proyecto es indispensable obtener los documentos que respalden la
propiedad, caracteristicas y facilidades que presta el inmueble. Dentro de esta fase debemos

realizar la factibilidad con el anteproyecto y la parte financiera.

Informe de regulacion metropolitana

e C(Certificado de gravamenes

e Escritura de compraventa del bien

e FEscritura de constitucion del fideicomiso

8.9.2 Fase de Construccion

Para iniciar esta fase, se debe contar con la aprobacion y autorizacion de todos los permisos del
Municipio Metropolitano de Quito y entidades reguladoras, con el objeto de obtener el permiso

unico de construccion.

En esta fase debemos considerar lo siguiente:

e Autorizaciones municipales
e Pagos impuestos
e Pago Colegios arquitectonicos, ingenieros

e Permiso Cuerpo de Bomberos
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e Permiso factibilidad EMMAP
e Permiso factibilidad EEQ
e Licencia trabajos varios

e Licencia construccion

8.9.3 Fase de comercializacion

Es esta fase se promociona y vende los productos del proyecto, para lo cual el promitente
comprador debe entregar el valor de reserva del inmueble contra la entrega del documento de
reserva del bien, posteriormente entrega el saldo restante del valor pactado como entrada contra la
firma de la promesa de compraventa, finalmente contra la cancelacion del saldo final firmara la

escritura de compraventa.

8.9.4 Fase de Entrega

Se debe obtener los documentos y permisos requeridos por las entidades reguladoras, los mismos
que son la Declaratoria de Propiedad Horizontal, permisos de habitabilidad y permisos de
funcionamiento por parte del Cuerpo de Bomberos. Con estos documentos, el Municipio procedera

a la devolucién del fondo de garantia.

8.10Cierre
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Se debera proceder a revisar y liquidar los contratos en base a la informacion recibida de la

administracién del proyecto, sean estos proveedores y/o profesionales que intervinieron en la

ejecucion del proyecto.

8.11 Otros aspectos legales

8.11.1 Plusvalia

PROPUESTA IMPUESTO A LA PLUSVALIA

®

RHTES
5ILA PROMENR0 COSTRER

5100.00

RCTURLMENTE
CUESTH

§1,000.10

VEHTA
51 £L PROPIETRRID LR
NERDE £ 1,500.m

GAKANCIA: 5500,

LA GANRNCIR ES LA BASE PARA CALCULAR EL IMPUESTO A LA PLUSVALIA
FUBATE: 2L POMPED0 1EL ERLFCE CIUEIFCRD CEL FRESITEATE RAFAEL CORRIA [23-03-2014)
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El Gobierno alista un proyecto de ley en el que se incluiria un aumento en el impuesto a la
plusvalia, a lo que los promotores inmobiliarios consideran que se deben analizar todos los casos,

ya que no siempre los precios de la tierra se incrementan por obras publicas.

Esta propuesta la realizo el gobierno tiempo atras, el cual se reactivé en los Gltimos meses a través

de que el Gobierno trabaja en la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo.

Aun no existen los suficientes insumos que permitan hacer una lectura amplia sobre la propuesta,
unicamente existen criterios generales, por lo que lo recomendable previo a esta toma de decisiones
es que las reglas del juego queden claras, porque hoy en dia si hay mecanismos para cobrar

plusvalia y contribuciones especiales de mejoras.

En otros paises el impuesto a la plusvalia tiene un rango importante, por ejemplo, en Colombia
cuando un municipio construye algo y tiene un incremento en el precio de la tierra, un 30% va para

el Municipio.

Si el objetivo es limitar la especulacion de precios del suelo, el Gobierno deberia buscar un
mecanismo para que, “quien vende haciendo una ganancia esté obligada a invertirla en el pais, y

esos recursos queden circulando en la economia”!>.

Los promotores inmobiliarios temen que mas impuestos afecten el crecimiento del sector, sobre

todo en proyectos que se desarrollan en zonas donde hay inversion publica.

15 Jaime Rumbea, director de la Asociacién de Promotores Inmobiliarios de Viviendas del Ecuador (Apive)
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Hasta la fecha el Gobierno tiene vacilaciones sobre si incrementar el impuesto o eliminar la

plusvalia, quien aclaré que la propuesta estara dirigida a la plusvalia de suelos vacios, baldios en

borde de terreno. “No habra afectacion a la industria inmobiliaria que transforma el suelo”.

8.11.2 Reglamento para el funcionamiento de empresas inmobiliarias

Ser porpietaria del terreno en
el cual desarrollara el
proyecto, o titular de los
derechos fiduciarios

Contar con el presupuesto

para cada proyecto: fuentes,
costos, gastos.

Construir los proyectos
autorizados en los plazos
establecidos

Suscribir a través de su
representante legal las
escrituras de compraventa
definitiva.

En las promesas de
compraventa constara la
ubicacion y caracteristica del
inmueble, precio pactado,
plazo de entrega y plazo de
firma de escritura definitiva

Suscribir a través de su
representante las escrituras
publicas de prmoesa de
compraventa

Este mecanismo regula a las empresas que para ejecutar proyectos inmobiliarios reciben pagos
anticipados de los clientes mediante promesas de compraventa.

Administracién de los recursos

Las empresas que aplicardn este reglamento deben construir un encargo fiduciario, es un mandato para
gue una administradora de fondos reciba los recursos de los clientes que provienen de las promesas de

compraventa.

201



FAESIN

PLANIFICACION & COMERCIALIZACION

Cuando el proyecto alcance el punto de equilibrio® se entregaran al constructor, en caso de no llegar a
cumplir este requisito, los valores (Universo, 2014) recibidos se restituyen a los compradores de los

inmuebles.
8.12 Conclusiones

Item Documento/proceso Estado Fe;?;:e Fecha fin |Responsable
1 [IRM Listo mar-14 mar-14  |FAESIN
2 |Certificado de Gravamenes Listo mar-14 mar-14 |FAESIN
3 |Escritura del inmueble Listo mar-14 mar-14 |FAESIN
4 |Escritura Fideicomiso En ejecuccion| jul-14 oct-14  |FIDUCIA
5 |Pago impuesto predial Pendiente oct-14 dic-14 FIDUCIA
6 |Registro de planos arquitectdnicos Pendiente oct-14 dic-14 ARQ. VILLEGAS
7 |Planos sellados por el cuerpo de bomberos Pendiente oct-14 dic-14 ARQ. VILLEGAS
8 |Depdsito para el fondo garantia Pendiente oct-14 dic-14 FIDUCIA
9 |Licencia detrabajos varios Pendiente dic-14 ene-15 [ARQ. VILLEGAS
10 [Licencia de construccion Pendiente dic-14 ene-15  |ARQ. VILLEGAS
11 |[Contratos con proveedores Pendiente ene-15 mar-16  |FIDUCIA
12 |Planos definitivos Pendiente ene-15 mar-15 |ARQ. VILLEGAS
13 |Declaratoria de propiedad horizontal Pendiente jun-15 dic-15 ARQ. VILLEGAS
14 |Permiso de habitabilidad Pendiente ene-16 mar-16 |ARQ. VILLEGAS
15 [Permiso Cuerpo de Bomberos Pendiente ene-16 mar-16  |ARQ. VILLEGAS
16 |Pago créditos hipotecarios Pendiente ene-16 mar-16 |FIDUCIA
17 |Acta de entrega-recepccion de inmuebles Pendiente mar-16 mar-16 |FIDUCIA

Fase de cierre
18 |[Liquidacidn con proveedores Pendiente mar-16 mar-16  |FIDUCIA

19 [Devolucién del fondo de garantia Pendiente mar-16 mar-16 |FIDUCIA

16 Debe cumplir tres condiciones: que el constructor tenga la propiedad del terreno, contar con las autorizaciones
para desarrollar el proyecto y tener el presupuesto para desarrollar el proyecto.
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El proyecto Edificio Corporativo, se encuentra en su etapa de planificaciéon, donde sean
considerado todos los aspectos legales pertinentes previo, durante y posterior a la ejecucion del

mismo.

En la fase de comercializacion se deben cumplirse con los requisitos emitidos por las autoridades
reguladoras, para la instalacion o promocion, por ejemplo la valla publicitaria del proyecto en la

cual incluyan las autorizaciones profesionales a cargo del proyecto, nombre, etc.

A la fecha se encuentra en elaboracion la constitucion del fideicomiso, una vez finiquitado esto,
se procedera ya como Fideicomiso Edificio Corporativo la ejecucion de todos los documentos,

tramites y procesos necesarios.

Hasta la fecha el Gobierno tiene vacilaciones sobre si incrementar el impuesto o eliminar la
plusvalia, la propuesta estara dirigida a la plusvalia de suelos vacios, baldios en borde de terreno,

por lo que no habra afectacion a la industria inmobiliaria que transforma el suelo.
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Gerencia de Proyecto
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9 GERENCIA DE PROYECTO

9.1 Introduccion

La gerencia de proyecto a implementarse en el proyecto “Edificio Corporativo”, sera
implementada por la persona natural o juridica que se designe a través del fideicomiso, la misma

que tendra la responsabilidad de la ejecucion del proyecto.

La gerencia de proyectos estard inmersa en los campos de accion de planear, organizar, dirigir y
controlar el proyecto, a través de aplicar conocimientos, técnicas y herramientas para dar

cumplimiento a los requerimientos.

Esto se manejard a través de la implementacion del sistema TenStep a través del el Project

Management Institute (PMI).

La gerencia de un proyecto tiene definido dentro de sus componentes el presupuesto, los recursos,

el cronograma, el alcance, el riesgo, la calidad, entre otros.
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9.2 Metodologia

Se consideraran la aplicacion de los 42 procesos de la direccion de proyectos, agrupados que son
parte de la iniciacidn, planificacidon, ejecucion, seguimiento y control, y cierre. Se incluiran las
siguientes etapas:

e Acta de constitucion del proyecto

e Cronograma del proyecto

e Plan de gestion de alcance

e Plan de gestion de tiempo

e Plan de gestion de costos

e Plan de gestion de comunicacion

e Plan de gestion de riesgo

e Plan de gestion de recursos humanos

e Plan de gestion de calidad

e Plan de gestion de recursos humanos

e Plan de gestion de adquisiciones

9.3 Objetivos

e Implementar procesos de gerencia que originen una organizacion y disciplina para la

administracion.
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e Ejecutar el proyecto con la minimizacién de cambios posibles en los cronogramas de
planificacion, ejecucion y cierre.
e Obtener un cronograma de ventas 6ptimo para el flujo del proyecto.

e Efectuar todas las obligaciones patronales, tributarias y demads inherentes al proyecto.

9.4 Acta de constitucion del proyecto

Es este documento es el inicio formal del proyecto, en el cual se detalla las principales
caracteristicas del proyecto, y contara con la revision y aprobacion del constructor y del gerente

de proyecto.

9.4.1 Objetivos del proyecto

Este proyecto cumplird con los siguientes objetivos:

e [Edificar un edificio con 25 oficinas y 94 estacionamientos.
e FEjecutar el proyecto dentro de los 24 meses definidos.

e Alcanzar una rentabilidad mayor al 12%.

9.4.2 Alcance del Proyecto

e Establecer la gerencia del proyecto.
e Analisis de la situacidon macroecondémica del Ecuador.

e Determinar las caracteristicas del entorno de ubicacidon
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Analizar el mercado

Evaluacion de costos

Determinar la estrategia comercial
Cronograma de ventas

Evaluacion financiera

Desarrollo arquitectonico y de ingenierias
Construccion del proyecto.

Control del alcance

Control del presupuesto

Control de presupuesto comercial

Analisis de riesgos

FAESIN
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9.4.3 Entregables producidos

PLAN DE N

llustracion Nro. 24 / Entregables producidos
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

9.4.4 Costo estimado

RUBRO COSTO PORCENTAIJE
TERRENO S 800.000,00 13,14%
COSTOS DIRECTOS S 3.900.000,00 64,14%
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COSTOS INDIRECTOS S 1.400.000,00 22,72%

Tabla Nro. 36 / Costos estimado
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

9.4.5 Horas de esfuerzo estimado

Etapas Meses Dias Horas Nro. Personas Total horas
PLANIFICACION 6 20 8 8 7.680
CONSTRUCCION 15 20 8 25 60.000
PROMOCION Y PUBLICIDAD 18 20 8 4 11.520
ENTREGA Y CIERRE 3 20 8 6 2.880

TOTAL 82.080

Tabla Nro. 37 / Horas de esfuerzo estimado
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

9.4.6 Duracion estimada
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2014 2015 2016

n v I Il n v I Il
TRIMESTRE TRIMESTRE TRIMESTRE TRIMESTRE TRIMESTRE TRIMESTRE TRIMESTRE TRIMESTRE

Proceso

Planificacion

Comercializacion

Construccion

Entrega deinmuebles

Cierre

Tabla Nro. 38 / Duracién estimada
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

9.4.7 Supuestos

e Disponibilidad de recursos

e Aprobacion de lineas de crédito

e Accesibilidad de materiales.

e Cumplimiento del cronograma de ventas

¢ Disponibilidad de mano de obra calificada.

9.4.8 Riesgos del proyecto
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FAESIN

PLANIFICACION & COMERCIALIZACION

Riesgos Nivel Plan de Contingencia
Disminucién en precios de venta Bajo Estrategias de comercializacion
Incremento de costos de materiales Medio Plan de compra de materiales estratégicos
Actualizacién de normativas de construccion - Profesionales especializados
Restriccion de importacion de acabados y equipos Medio Alternativa de sustitutos sin reducir calidad
Incremento en costos de mano de obra - Sustitucién con maquinaria especializada
Oferta de personal de operativo de construccion Medio Busqueda en sectores o ciudades aledafias
Nuevos competidores en el mercado Medio Diferenciacién de atributos del proyecto

Tabla Nro. 39/ Riesgos del proyecto
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

9.4.9 Enfoque del proyecto

e Adquisicion del inmueble (lote),
e (Crear fideicomiso,

e Planificacién y presupuestos,

e Comercializacion,

e Llegar al 50% de ventas,

e Lograr punto de equilibrio,

e |niciar la construccion,

e Obtener documentos habilitantes

e Cobranzay recaudacion (créditos hipotecarios)

e Entrega de inmuebles

e Cierre del proyecto
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9.4.10 Organizacion

Gerente de Constructor Residente
Proyecto

l Administrador
Fiduciario
Mercadeo

Patrocinador

l Fiscalizador omercializacio
Comite de

Direccion

Ventas

llustracion Nro. 25 / Organizacion
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)
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9.4.11 Organizacion del proyecto

Responsable

Patrocinador Fideicomiso Edificio Corporativo
Director del Programa Administrador Fiduciario
Miembros del comité de direccion ~ Gerente Financiero, Asesor Legal
Director del Proyecto Fabricio Acosta .

Cliente Ing. Carlos Gonzalez

Administrador Fiduciario, Fabricio
Miembros del equipo de trabajo Acosta, Ing. Francisco Cisneros,
Arg. Marco Villegas

Tabla Nro. 40 / Organizacion del proyecto
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

9.4.12 Aprobaciones

e Patrocinador, Administrador Fiduciario

e C(liente, Carlos Gonzalez
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9.5 Rolesy responsabilidades

eResponsable de los recursos econémicos del
Promotor
proyecto
Fideicomiso eResponsable de la admistracién del proyecto
A
erente de Proyecto eDireccién del proyecto
Arauite eDiseio del proyecto, regulaciones, aprobaciones
' y permisos
- eCalculos, disefios, modificaciones, aprobaciones
5 d vV qenmlsps !
Presupuesto eElaboracién de presupuestos
A
Residente de obra eEjecuccion de obra
enta eRealizar ventas
[ *Promocion y mercadeo
Pub dad

llustracion Nro. 26 / Roles y responsabilidades
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)
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9.6 Estructura de desglose de trabajo (EDT)

Edificio PTV

ﬁ Flanifizacié.n ﬁ ﬁ ::::mertia"za‘!:if:n
ﬁ PI i Ifl » in'ln
terrenc preiiminares
Plan masa ngucr:n::re d Material POP| L
eI provesedores
Diserno e e
e ral ﬁ ﬁ
Mt e Habitabilidad
hidrosan =k |
Entrega
informe final

Diseno

arguitectonicd provisional

P

Instalacones
electricas

Dizero
hidrosanitariod

Eztudio
prefactibilidad

Plan de Diseno Instalacon

NEEOCIOE mecanico acabados |

LHEE

In=talaciones
mecanicas

Entrega del
bien

Gerenciade
Proyecto

JIIT

Instaladones
electronicas

R
e

Jardineriz

llustracién Nro. 27 / Estructura de desglose de trabajo
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)
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9.7 Hitos

9.7.1 Fase de factibilidad

Se incluye el estudio de mercado y los analisis econémicos para verificar la viabilidad del proyecto.

9.7.2 Fase de planificacion

Disefios arquitectonicos definitivos, estructurales, hidrosanitarios, eléctricos/electronicos,

mecanicos; analisis de factibilidad financiera.

9.7.3 Fase de ejecucion

Obra gris, acabados, recubrimientos, exteriores.

9.7.4 Fase de cierre

Obtencion permisos (habitabilidad, bomberos), cobranzas (créditos hipotecarios), liquidacion de

contratos, actas entrega-recepcion inmuebles, liquidacion fideicomiso.

9.8 Recursos disponibles

La empresa seleccionada para ejecutar la construccion cuenta con el equipo necesario de talento
humano (administrativo/operativo) y equipos (maquinaria) para la construccion, con excepcion de

equipo pesado (volquetas, excavadoras,...)

La empresa seleccionada para realizar la comercializacion cuenta con el personal especializado e

instalaciones adecuadas para promocionar los productos del proyecto.
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9.9 Gestion de alcance

En el alcance del proyecto es necesario puntualizar y controlar las actividades que intervienen

dentro del proyecto.

Verificar el
Crear la Alcance

O Estructura
Definir-el de Desglose
Alcance de Trabajo
OCrear la
Estructura
de
ORecop”a Desglose
r de Trabajo

requisito
s

llustracién Nro. 28 / Gestién del alcance
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

9.10 Gestion de tiempo

Se debe en examinar y ordenar las actividades, en base a su duracion y recursos implicitos, el

gerente del proyecto podrad tomar las decisiones ajustadas para el cumplimiento del cronograma.
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Definir actividades

Secuenciar
actividades

llustracion Nro. 29 / Gestion de tiempo
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

9.11 Gestion de costos

La gestion de costos incluye todos los procesos comprendidos dentro de la planificacion
estimacion de costos, elaboracion de presupuesto, control de costos; con eso el proyecto puede

incluir dentro del presupuesto aprobado.

9.12 Gestion de comunicacion

Toda informacion elaborada para el proyecto y que a su vez sera distribuida entre los actores son:
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S -
Actualizacién de Registro del Informes del Presentacion del
informacion proyecto proyecto proyecto

Actualizacion de Cambios Notificacion a los Retroalimentaci6
procedimientos solicitados interesados a los interesados

Actualizacion del

plan de gestion

llustracién Nro. 30 / Gestién de comunicacion
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

9.13 Gestion de riesgo

Herramientas Fuentes de informacion

Procedimiento

eDeterminar el riesgo y su
nivel actual,

eOtros proyectos similares

eInformes escritos,
eInformar a la unidad
superior inmediata,

eConsulta a profesionales
del ramo,

eInformar al Gerente del “Quglenssidefeamble
Proyecto (en caso de que
no pueda ser asumido en
el nivel anterior)

eGuia PM BOOK

llustracion Nro. 31 / Gestion de riesgo
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)
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9.14 Gestion de calidad

Previo a cualquier aprobacion e inicio de las diferentes etapas del proyecto, se debe establecer una
inspeccion a fondo, conforme a las métricas de calidad definidas para cada una de las etapas. Esta

validacion se llevard a cabo por las unidades o personas delegadas.

El proyecto debera cumplir con todos los permisos requeridos por las autoridades, asi mismo
debera cumplir con la calidad de los productos y/o servicios a implementar en el mismo, para lo

cual certificara las pruebas a realizarse con los mismos dentro de su instalacion y puesta en marcha.

9.15 Gestion de recursos humanos

La asignacion de responsabilidades en el equipo de trabajo demanda un proceso de direccion y
gestion por parte del gerente del proyecto, para obtener una adecuada comunicacion y

organizacion.
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Reclutar de un

equipo adecuado
para el trabajo

Desarrollo de un
= plan de Recursos
Humanos

Desarrollar el
equipo del
proyecto segln

cada actividad
L v

9.16 Gestion de adquisiciones

Cierre de

las n de las o
adquisiciones.

aqu|5|C|ones adquisiciones. adquisiciones.

{ PIan|f|caC|on Ejecucion de Administracid

llustracion Nro. 32 / Gestion de adquisiciones
Fuente: FAESIN (agosto 2014) / Realizado por: FAESIN agosto 2014)

Las adquisiciones involucran a varias unidades dentro del proyecto como son recursos humanos,
legal y principalmente la financiera, con la que se puede definir el tipo de gasto y cumplimiento

del presupuesto segun las necesidades del proyecto.
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9.17 Gestion de proyectos

Fase del proyecto Categoria Instrumento
Lista de control: preparacion de una
reunion

Plantilla: agenda para la reunion

Lista de control: elementos de una
reunion

Lista de control: recomendaciones para
moderar una reunion

Organizar reuniones

Elementos generales del proyecto ) y
Plantilla: Acta de la reunion

Lista de control: técnicas de liderazgo
Lista de control: competencias de los
miembros del equipo

Direccion/ comunicacion

Lista de control: competencias del
Director del Proyecto

Lista de control: criterios y normas para
determinar los objetivos del proyecto
Inicio del proyecto Lista de control: organizacion del
Organizacion del proyecto [proyecto

Objetivos del proyecto

223



9.17.1 Plantillas

e CL Gestion proyectos preparacion reunion

e CL Gestion de proyectos agenda de la reunion

e CL gestion proyectos elementos reunion

e CL gestion de proyectos-moderar una reunioén

e CL Gestion de proyectos-acta de la reunion

e CL gestion proyectos técnicas de liderazgo

e CL gestion proyectos competencias director del proyecto
e (L gestion proyectos objetivos del proyecto

e CL gestion proyectos organizacion del-proyecto

*formatos constan en anexos

9.18 Conclusiones

El plan utilizado para el Proyecto Edificio Corporativo mediante la implementacion de la
metodologia TenStep y el PMBOK, a través del Project Management Institute (PMI) mejorara los

procesos de integracion y gestion del proyecto.

Con los procesos a implementarse se lograra cumplir los objetivos del proyecto, las expectativas

de los clientes y del inversionista.

224



Capitulo Nro. 10

Conclusiones
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10 CONCLUSIONES

e FEl estado actual de la economia y sus indices son estables y optimos para desarrollar el

proyecto

e Ubicacién 100% consolidada, con facilidad a todo tipo de servicios comerciales y con

varias vias de acceso de ingreso y salida.

e Zona definida como la de mayor crecimiento inmobiliario y con una de las mas rentables

para el mercado corporativo.

e Dentro de la competencia prevista, existen dos que presentan productos similares al
proyecto, la tecnologia, numero de oficinas y parqueos son el diferenciador como valor

agregado del mismo.

e Se presenta un disefio moderno y funcional con una fachada y volumetria uniforme con lo

que se busca crear un icono en el sector.

e Los costos del proyecto estan dentro de los margenes viables de planificacion; la
negociacion del valor del inmueble, asi como los honorarios de los profesionales a cargo

de la ejecucion, fueron fundamentales para obtener estos resultados.

e La estrategia de ingresar al mercado con valores inferiores, resultan estratégicos para

consolidar la proyeccion de ingresos.
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¢ El andlisis econdomico determina una rentabilidad neta del 18% para el Promotor, con un

VAN de USD 492.800 sin tomar una linea de crédito.

e Elsoporte por parte de un fideicomiso, el cual estara respaldado por la empresa Fiducia, es

un soporte y garantia en administracion y ejecucion para el cliente interno como externo.

e El proyecto operara bajo el modelo del TenStep y el PMBOK para aplicar la Gerencia de

Proyectos.

Por lo detallado anteriormente, el Plan de Negocios “Edificio Corporativo” cuenta con una
adecuada planificacion, los objetivos son claros y los resultados presentados estdn dentro de los

margenes acordes de ejecucion; por todo esto se define que es viable y se recomienda su ejecucion.
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11.3 Empresas

Induvallas
Fiducia Cia.. Ltda.

Camara de la Construccion de Quito
Fiducia Cia. Ltda.
Fideval Cia. Ltda.

Faesinstudio Inmobiliario Cia. Ltda.

Project Management Institute (PMI)

11.4 Instituciones Publicas

e Municipio de Quito

Superintendencia de Compaiiias

Sistema de Rentas Internas (SRI)

Ministerio de Relaciones Laborales
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12 ANEXO

12.1Nro. 1 IRM

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Péigina 1 de 1

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA |

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

DISTRITO METROPOLITANO

| Fecha: 2012-03-20 13:38 No. 386222

|1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * 3.- UBICACION DEL PREDIO *

|cemuc: 1791810804 n —

| Nombre del propietario: FIDEICOMISO PETEVE T 1 !

| 2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO * { fo—} Y
Numero de predio: 9654 J o o |
Clave catastral: 10906 05 017 000 000 000 E ot | -

En propiedad horizontal: NO i |
En derechos y acciones: NO Y . / /
Administracién zonal: Administracion Zonal Norte (Eugenio Espejo) f

Parroquia:

Barrio / Sector:
Datos del terreno
Area de terreno:

Area de construccion:
Frente:

Inaquito
BENALCAZAR CD

696,00 m2
636,00 m2
24,00 m

WGES84

SavGis Maps v3.072008-2)

|4.- CALLES

| catle
& DE DICIEMBRE AV.

Ancho (m)
32

Referencia
LINEA DE CERRAMIENTOS

Retiro

5.- REGULACIONES

ZONA

Lote minimo: 600 m2
Frente minimo: 15 m
COS total: 600 %

Zonificacién: A24 (A612-50)

PISOS
Altura: 48 m
Namero de pisos: 12

RETIROS

Frontal: 5 m
Lateral:3 m
Posterior:3 m
Entre bloques: 6 m

COS en planta baja: 50 %
Forma de ocupacion del suelo: (4) Aislada
Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano

Servicios basicos: S
Uso principal: (M) Mdltiple

6.- AFECTACIONES

Descripcion

Afectacién por el cono de aproximacion del Aerapuerte Mariscal Sucre

Tipo de via
Especial

Derecho de via

Retiro Observacion

7.- OBSERVACIONES

-CONSULTARA EN LA DIRECCION DE AVIACION CIVIL, SI LA ALTURA DE CONSTRUCCION QUE CONSTA EN EL IRM. . NO EXCEDE
LO PERMITIDO TOMANDO EN CUENTA EL CONO DE APROXIMACION AL AEROPUERTO.ORD. 0031.ART 44

8.- NOTAS

-* Estas areas de informacién

son de la Direccion

Catastras de la

conrespondiente.

Zonal cor parala ion

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros.
- Este informe no autoriza ningtin trabajo de construccion o divisian de lotes, tampoco autoriza el funcienamiento de actividad alguna.
-Para iniciar cualquier proceso de habilitacion de la edificacion del suelo o actividad, se deberd oblener el IRM respectivo en la administracion zonal

- Este informe tendra validéz durante el tiompo de vigencia del PUOS. ) |

ya

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacidn del Suelo & instrumentos de planificacién complementarios, vigentes en el DMQ.
de Catastros. Si existe algin error acercarse a la ventanilla de Avallos y

X MuniSpto e Distrts Matropolitano de Quita

seretar(s Ge Territoria Habitat y Vivienda

2011-2012

http://sgu.quito.gob.ec:8080/SuimIRM-war/irm/informelrm.jspx

20/03/2012
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12.2 Nro. 2 Detalle de areas

CUADRO DE AREAS

NO. DE
UNIDADE
S

AREA

Usos
uTIL

PLANTA SUBSUELO &6
ESTACIONAMIENTOS
EST VISITAS
BODEGAS
HALL ASC Y GRADAS
BOMNMBAS
CISTERNA
CIRCULACION PEAT
CIRCULACION VEHIC
PLANTA SUBSUELO S
ESTACIONAMIENTOS
EST VISITAS
BODEGAS
HALL ASC Y GRADAS
BONMBAS
CISTERNA
CIRCULACION PEAT
CIRCULACION VEHIC
PLANTA SUBSUELO 4
ESTACIONAMIENTOS
EST VISITAS
BODEGAS
HALL ASC Y GRADAS
BONMBAS
CISTERNA
CIRCULACION PEAT
CIRCULACION VEHIC
PLANTA SUBSUELO 3
ESTACIONAMIENTOS
BODEGAS
HALL ASC Y GRADAS
CIRCULACION PEAT
CIRCULACION VEHIC
PLANTA SUBSUELO 2
ESTACIONAMIENTOS
BODEGAS
HALL ASC Y GRADAS
CIRCULACION PEAT
CIRCULACION VEHIC
PLANTA SUBSUELO 1
ESTACIONAMIENTOS
EST VISITAS
BODEGAS
HALL ASC Y GRADAS
CANMARA DE TRANSFE
SENERADOR
CIRCULACION PEAT
MEDIDORES LUZ
CIRCULACION VEHIC
PLANTA BAJA
HALL ASC Y GRADAS
SUARDIA
CASILLEROS POSTALES
OFICINAS
PRINMERA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS
SEGUNDA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS ClRC
TERCERA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS ClRC
CUARTA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS CIRC
QUINTA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS CIRC
SEXTA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS CIRC
SEPTINMA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS CIRC
OCTAVA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS CIRC
NOWVENA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS CIRC
DECIMNMA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS CIRC
DECIMNMA PRINMERA PLANTA ALTA
OFICINAS
HALL Y GRADAS CIRC
AREAS CONMUNALES
SALON DE USO CONMUNAL
HALL Y GRADAS CIRC
CUARTO DE NMAQUINAS

AREAS TOTALES 7.986,61 3.785,00

u B
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12.3Nro. 3 Ingresos

12.4Nro. 4 Egresos

12.5Nro. 5 Flujo de caja

12.6 Nro. 6 Analisis sensibilidad de costos

12.7 Nro. 7 Andlisis sensibilidad de precios
12.8Nro. 8 Andlisis Sensibilidad costo - precio

12.9Nro. 9 Flujo de caja con apalancamiento
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MATRIZ ANALISIS DE MERCADO

PROYECTOS DE OFICINAS

FECHA RECOPILACION:

22/05/2014

Nombre: TITANIUM PLAZA
Direccion: Av. Republica y Martin Carrion
Promotor RIPCONCIV
Constructor: RIPCONCIV
Contacto: 6018917
Sector: La Pradera
Canton: Quito
Provincia Pichincha
Sector comercial Avenida principal Si
Consolidado Si Terreno esquinero si
Centros comerciales Si Vista Si
Bancos Si
Tarjetas de crédito Si Terreno plano Si
Parques Si Terreno Inclinado No
Colegios No Adosamiento No
Entretenimiento Si Trafico Si
Gasolineras No
Hoteles No Oficinas desde 100
Restaurantes Si Oficinas hasta 850
Estado del Proyecto en construccidn Pisos porcelanato
Avance de la Obra 20% Tumbados amstrong
Estructura Hormigon Ventaneria aluminio y vidrio
Mamposteria Bloque Puertas MDF
No. de Subsuelos 4 lluminacién No
No. de Pisos 11 Griferia y sanitarios FVv
Ascensores 6 Oficina m2 (desde) S 180.000,00
Generador total Oficina m2 (hasta) S 1.700.000,00
CCTV Si Parqueo S 13.000,00
Banda ancha Si Bodega S 5.000,00
Aire acondicionado No
Total oficinas 84 Rotulo en proyecto Si
Total parqueos 280 Valla publicidad Si
Total parqueos visitas 45 Sala de Ventas Si
Total bodegas 60 Pagina Web No
Total oficinas vendidas 29 Folleteria Si
Total parqueos vendidos 45 Planos Si
Total bodegas vendidas 25
Fecha de Inicio de Obra 01/08/2013 Reserva 20%
Tiempo de construccién (meses) Entrada
Fecha inicio ventas 01/02/2013 Durante construccién 40% 18 meses
Fecha de entrega 01/09/2015 Entrega 40%
Absorcion mensual 1,21 Financiamiento Biess/Bancos

Tabla Nro. 41 / Proyecto Titanium
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN
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MATRIZ ANALISIS DE MERCADO

PROYECTOS DE OFICINAS

FECHA RECOPILACION: 22/03/2014
Nombre: AVEIRO B g
Direccion: Av. Shyris N32-40 y Av. 6 de Diciembre ’ i ’
Promotor RFS CONSTRUCTORA = | -
Constructor: RF5 CONSTRUCTORA : :
Contacto: 2265269 : -
= ==
Sector: La Carolinia = ,%1_
Canton: Quito o -
Provincia Pichincha =
Sector comercial Avenida principal Si
Consolidado Si Terreno esquinero No
Centros comerciales No Vista Si
Bancos No
Tarjetas de crédito No Terreno plano Si
Parques Si Terreno Inclinado No
Colegios No Adosamiento No
Entretenimiento No Trafico Si
Gasolineras Si
Hoteles No Oficinas desde 60
Restaurantes Si Oficinas hasta 280
Estado del Proyecto en construccion Pisos porcelanato
Avance de la Obra 95% Tumbados gypsum
Estructura Hormigon Ventaneria aluminio y vidrio
Mamposteria Bloque Puertas MDF
No. de Subsuelos S lluminacién No
No. de Pisos 12 Griferia y sanitarios v
Ascensores 3 Ofidna m2 (desde) S 1.750,00
Generador total Oficina m2 (hasta) S 2.250,00
CCTV Si Parqueo S 11.000,00
Banda ancha Si Bodega S 4.300,00
Aire acondicionado No
Total oficinas 60 Rotulo en proyecto Si
Total parqueos 120 Valla publicidad Si
Total parqueos visitas Sala de Ventas Si
Total bodegas 40 Pagina Web No
Total oficinas vendidas 49 Folleteria Si
Total parqueos vendidos 24 Planos Si
Total bodegas vendidas
Fecha de Inicio de Obra 01/05/2013 Reserva S0
Tiempo de construccién (meses) 26 Entrada 20%
Fechainicio ventas 01/01/2013 Durante construccién 30%
Fecha de entrega 01/08/2014 Entrega 0%
Absorcion mensual 2,04 Financiamiento Biess/Bancos

Tabla Nro. 42 / Proyecto Aveiro
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN
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MATRIZ ANALISIS DE MERCADO

PROYECTOS DE OFICINAS

FECHA RECOPILACION: 25/03/2014
Nombre: AMBAR
Direccion: Partugal y Av. Republica del Salvador
Promotor GENEMPRO
Constructor: Ing Roberto Donoso
Contacto: 3823934
Sector: La Carolinia
Canton: Ouito
Provincia Pichincha
Sector comercial Avenida principal Si
Consolidado Si Terreno esquinero No
Centros comerciales Si Vista No
Bancos Si
Tarjetas de crédito Si Terreno plano Si
Parques Si Terreno Inclinado No
Colegios Si Adosamiento No
Entretenimiento Si Trafico Si
Gasolineras Si
Hoteles Si Ofidnas desde 50
Restaurantes Si Oficinas hasta 100
Estado del Proyecto en construccion Pisos porcelanato
Avance de la Obra 75% Tumbados gypsum
Estructura Hormigon Ventaneria aluminio y vidrio
Mamposteria Bloque Puertas MDF
No. de Subsuelos 4 lluminacién No
No. de Pisos 12 Griferia y sanitarios edesa
Ascensores 2 Oficinam2 (desde) S 1.450,00
Generador areas comunales Oficina m2 (hasta) S 2.000,00
CCTV Si Parqueo S 9.000,00
Banda ancha No Bodega S 5.000,00
Aire acondicionado No
Total oficinas 27 Rotulo en proyecto Si
Total parqueos 40 Valla publicidad No
Total parqueos visitas 7 Sala de Ventas Si
Total bodegas 0 Pagina Web No
Total oficinas vendidas 23 Folleteria Si
Total parqueos vendidos Planos No
Total bodegas vendidas
Fecha de Inicio de Obra 01/10/2013 Reserva
Tiempo de construccion (meses) 12 Entrada 10%
Fecha inicio ventas 01/04/2013 Durante construccién 30%
Fecha de entrega 01/10/2014 Entrega 60%
Absorcion mensual 0,96 Financiamiento Bancos

Tabla Nro. 43 / Proyecto Ambar
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN
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MATRIZ ANALISIS DE MERCADO

PROYECTOS DE OFICINAS

FECHA RECOPILACION: 25/03/2014
Nombre: CAROLINA MILENIUN
Direccion: Av. Eloy Alfaro y Francisco Andrade Marin
Promotor GLS CONSTRUCTORES
Constructor: GLS CONSTRUCTORES
Contacto: 2525107
Sector: La Carolinia
Canton: Ouito
Provincia Pichincha
Sector comercial Avenida principal Si
Consolidado Si Terreno esquinero No
Centros comerciales Si Vista No
Bancos Si
Tarjetas de crédito Si Terreno plano Si
Parques Si Terreno Inclinado No
Colegios No Adosamiento No
Entretenimiento Si Trafico Si
Gasolineras No
Hoteles No Ofidnas desde 48
Restaurantes Si Oficinas hasta 473
Estado del Proyecto en construccion Pisos porcelanato
Avance de la Obra 60% Tumbados gypsum
Estructura Hormigon Ventaneria aluminio y vidrio
Mamposteria Bloque Puertas MDF
No. de Subsuelos 6 lluminacién No
No. de Pisos 14 Griferia y sanitarios v
Ascensores 3 Oficinam2 (desde) S 1.750,00
Generador areas comunales Oficina m2 (hasta) S 2.200,00
CCTV Si Parqueo S 9,800,00
Banda ancha No Bodega S 6.000,00
Aire acondicionado No
Total oficinas 75 Rotulo en proyecto Si
Total parqueos 150 Valla publicidad No
Total parqueos visitas 45 Sala de Ventas Si
Total bodegas Pagina Web No
Total oficinas vendidas 56 Folleteria Si
Total parqueos vendidos 175 Planos No
Total bodegas vendidas 32
Fecha de Inicio de Obra 01/02/2013 Reserva
Tiempo de construccion (meses) 24 Entrada 209
Fecha inicio ventas 01/01/2012 Durante construccién 30%
Fecha de entrega 01/12/2014 Entrega S0%
Absorcion mensual 2,33 Financiamiento Bancos

Tabla Nro. 44 / Proyecto Carolina Milenium
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN
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MATRIZ ANALISIS DE MERCADO

PROYECTOS DE OFICINAS

FECHA RECOPILACION: 26/03/2014
Nombre: LENON
Direccion: IAv_ 6 de Diciembre y Pedro Pance Carrascd
Promotor GLS CONSTRUCTORES
Constructor: GLS CONSTRUCTORES
Contacto: 2525107
Sector: Tunel Guayasamin
Canton: Quito
Provincia Pichincha
Sector comercial Avenida principal Si
Consolidado Si Terreno esquinero Si
Centros comerciales No Vista Si
Bancos No
Tarjetas de crédito No Terreno plano Si
Parques Si Terreno Inclinado No
Colegios Si Adosamiento No
Entretenimiento No Trafico Si
Gasolineras No
Hoteles No Oficinas desde 57
Restaurantes No Oficinas hasta 287,47
Estado del Proyecto en construccidn Pisos porcelanato
Avance de la Obra 60% Tumbados gypsum
Estructura Hormigon Ventaneria aluminio y vidrio
Mamposteria Bloque Puertas MDF
No. de Subsuelos 7 lluminacién No
No. de Pisos 12 Griferia y sanitarios v
Ascensores 3 Oficina m2 (desde) S 1.820,00
Generador areas comunales Oficina m2 (hasta) S 2.150,00
CCTV Si Parqueo S 12.000,00
Banda ancha No Bodega S 5.200,00
Aire acondicionado Si
Total oficinas 60 Rotulo en proyecto Si
Total parqueos 115 Valla publicidad No
Total parqueos visitas 2 subsuelos Sala de Ventas Si
Total bodegas Pagina Web No
Total oficinas vendidas 45 Folleteria Si
Total parqueos vendidos 55 Planos No
Total bodegas vendidas
Fecha de Inicio de Obra 01/06/2013 Reserva 10%
Tiempo de construccién (meses) 18 Entrada
Fecha inicio ventas 01/01/2013 Durante construccién 409
Fecha de entrega 30/12/2014 Entrega S0%
Absorcion mensual 1,88 Financiamiento Bancos

Tabla Nro. 45 / Proyecto Lenon
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN
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MATRIZ ANALISIS DE MERCADO

PROYECTOS DE OFICINAS

FECHA RECOPILACION: 26/03/2014
Nombre: LIBERTY PLAZA
Direccion: Av. 6 Diciembre y Bossano
Promotor Constructora Velastegui
Constructor: Constructora Velastegui
Contacto: 2453209
Sector: Tunel Guayasamin
Canton: Quito
Provincia Pichincha
Sector comercial Avenida principal Si
Consolidado Si Terreno esquinero No
Centros comerciales No Vista Si
Bancos No
Tarjetas de crédito No Terreno plano Si
Parques Si Terreno Inclinado No
Colegios No Adosamiento No
Entretenimiento No Trafico Si
Gasolineras Si
Hoteles No Oficinas desde 72
Restaurantes No Oficinas hasta 340
Estado del Proyecto en construccion Pisos porcelanato
Avance de la Obra 10% Tumbados gypsum
Estructura Hormigon Ventaneria aluminio y vidrio
Mamposteria Bloque Puertas Blindadas
No. de Subsuelos 5 Iluminacion Si
No. de Pisos 12 Griferia y sanitarios Fv
Ascensores 2 Oficina m2 {desde) S 1.410,00
Generador total Oficina m2 (hasta) S 1.770,00
CCTV Si Parqueo S 11.000,00
Banda ancha Si Bodega S 4.000,00
Aire acondicionado No
Total oficinas 49 Rotulo en proyecto Si
Total parqueos 30 Valla publicidad No
Total parqueos visitas 21 Sala de Ventas Si
Total bodegas Pagina Web Si
Total oficinas vendidas 23 Folleteria No
Total parqueos vendidos 33 Planos No
Total bodegas vendidas
Fecha de Inicio de Obra 01/01/2014 Reserva 10%
Tiempo de construccion {(meses) 18 Entrada
Fecha inicio ventas 01/08/2013 Durante construccion 40% 22 cuotas
Fecha de entrega 01/07/2015 Entrega 50%
Absorcion mensual 1,28 Financiamiento Bancos

Tabla Nro. 46 / Proyecto Liberty
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN
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MATRIZ ANALISIS DE MERCADO

PROYECTOS DE OFICINAS

FECHA RECOPILACION: 23/05/2014
Nombre: ALMAGRO PLAZA
Direccion: Diego de Almagro y Pedro Ponce Carrasco
Promotor Constructora Velastegui
Constructor: Constructora Velastegui
Contacto: 2453200
Sector: Tunel Guayasamin
Canton: Quito
Provincia Pichincha
Sector comercial Avenida principal Si
Consolidado Si Terreno esquinero Si
Centros comerciales No Vista Si
Bancos No
Tarjetas de crédito No Terreno plano Si
Parques Si Terreno Inclinado No
Colegios Si Adosamiento No
Entretenimiento No Trafico Si
Gasolineras No
Hoteles No Ofidinas desde 33
Restaurantes No Oficinas hasta 940
Estado del Proyecto en construcdon Pisos porcelanato
Avance de la Obra 100% Tumbados gypsum
Estructura Hormigon Ventaneria aluminio y vidrio
Mamposteria Bloque Puertas MDF
No. de Subsuelos 4 lluminacién No
No. de Pisos 12 Griferia y sanitarios v
Ascensores 4 Oficinam?2 (desde) S 2.300,00
Generador arcas comunales Oficina m2 (hasta) S 2.500,00
CCTV Si Parqueo S 15.000,00
Banda ancha No Bodega S 5.000,00
Aire acondicionado Si
Total oficinas 180 Rotulo en proyecto Si
Total parqueos 320 Valla publicidad No
Total parqueos visitas 63 Sala de Ventas Si
Total bodegas Pagina Web No
Total oficinas vendidas 158 Folleteria Si
Total parqueos vendidos Planos No
Total bodegas vendidas
Fecha de Inicio de Obra 01/03/2012 Reserva $ 8000
Tiempo de construccion (meses) 24 Entrada 15%
Fechainicio ventas 01/06/2011 Durante construccién 35%
Fechade entrega 01/03/2014 Entrega S0%
Absorcion mensual 6,58 Financiamiento Bancos

Tabla Nro. 47 / Proyecto Almagro Plaza
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN
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MATRIZ ANALISIS DE MERCADO

PROYECTOS DE OFICINAS

FECHA RECOPILACION: 22/03/2014
Nombre: EDIFICIO CORPORATIVO
Direccion: Av. 6 de Diciembre y Checoslavaquia
Promotor FAESIN
Constructor: FALSIN
Contacto: 3825400
Sector: La Carolinia
Canton: Quito
Provincia Pichincha
Sector comercial Avenida principal Si
Consolidado Si Terreno esquinero No
Centros comerciales No Vista Si
Bancos Si
Tarjetas de crédito No Terreno plano Si
Parques Si Terreno Inclinado No
Colegios Si Adosamiento No
Entretenimiento Si Trafico Si
Gasolineras Si
Hoteles No Oficinas desde 60
Restaurantes Si Oficinas hasta 330
Estado del Proyecto en planificadén Pisos porcelanato
Avance de la Obra 0% Tumbados gypsum
Estructura Hormigon Ventaneria aluminio y vidrio
Mamposteria Bloque Puertas MDF
No. de Subsuelos 5 lluminacion Si
No. de Pisos 12 Griferia y sanitarios FV
Ascensores 3 Oficdinam2 (desde) S 1.680,00
Generador total Oficina m2 (hasta) S 2.350,00
CCTV Si Parqueo S 8.000,00
Banda ancha Si Bodega no disponible
Aire acondicionado No
Total oficinas 25 Rotulo en proyecto Si
Total parqueos 94 Valla publicidad Si
Total parqueos visitas 15 Sala de Ventas Si
Total bodegas 0 Pagina Web No
Total oficinas vendidas 0 Folleteria Si
Total parqueos vendidos 0 Planos Si
Total bodegas vendidas 0
Fecha de Inicio de Obra 01/03/2015 Reserva 5%
Tiempo de construccién (meses) 15 Entrada 5%
Fecha inicio ventas 01/10/2014 Durante construccidn 40%
Fecha de entrega 01/06/2016 Entrega 50%
Absorcion mensual 0,00 Financiamiento Biess/Bancos

Tabla Nro. 48 / Proyecto Edificio Corporativo
Fuente: FAESIN / Realizado por: FAESIN
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12.10Documentos de Gerencia

12.10.1 CL Gestion proyectos preparacion reunion

Lista de control: Preparacion de una reunién
MNim. |Tarea concluida
1. Determinar el circulo de asistentes O
2. Determinar el lugar y la sala (internos o externos) |:|
3. Determinar los puntos del orden del dia y elaborar |a agenda de la reunidn: |
B tiempo dedicado a cada tema
B inicio y final de la reunidn
B pausas previstas
» no olvidar el punto "otros asuntos”
4. Preparar los documentos de resumen para la reunidn: O
» explicaciones sobre cada punto del orden del dia
» szinopsis sobre las diferentes alternativas existentes con una lista de
pros y contras
P propuestas
» resumen de las opiniones ya formuladas
5. Elaborar la invitacidn en la gue consten los siguientes puntos: |
» de qué se trata?
» | por qué se debate el tema (utilidad, motiva, propdsito, objetiva)?
» donde se celebra la reunidn?
> ;cudndo se celebra? (en caso necesario: fijar la fecha primero por
teléfono antes de enviar la invitacidn por escrito)
» [ quién asiste a la reunidn?
6. Envwiar la agenda y los documentos de resumen junto con la invitacidn |
7. Recoger las confirmaciones de asistencia |
8. Preparar los medios técnicos: |
9. B pizarra/ papel con diferentes rotuladores y borrador |
10. > portitilf beamer (probarlos antes de |a reunidn) o |
retroproyector con lmpara de recambio, folios y rotuladores
11. » maletin para el moderador [comprobar que contenga todo lo |
necesario antes de |a reunidn)
12. *  equipo de micrdfonos (probarlo antes de la reunidn) O
13. | Organizar el cétering O
14. En caso necesario: fijar el orden de colocacidn y elaborar rétulos para la mesa |
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12.10.2

CL Gestion de proyectos agenda de la reunion

Departamento: MNombre del departamento Lugar, fecha
Airtor: Apellidos, nombre

Teléfona: +49 (0)123/456-12345

E-Mail: nombre.apelidos@empresa.com

Proyecto ,nombre del proyecto”
Agenda de la reunidn del xx-xx-xxxx (fecha de la reunién)

Fecha, hora: -0, 08:00 horas
Lugar: Sala de reuniones
Asistentes: Nombre 1 (empresa)

Nombre 2 (empresa)

Puntos del orden del dia
Pun - Toma
to
1. | 8:00-8:05 Apertura/ introduccidn
2. |8:05-8:10 Aprobacion del acta del xx-xx-000
3. |8:10-8:20 Asuntos pendientes
4. B:20-9:00 Nuevo tema A
1. Xux
2. Yyy
5. 9:00 - 9:40 Nuewo tema B
6. 9:40 -9:50 Preguntas y respuestas
7.  |9:50-9:55 Fecha de la siguiente reunidn
B 9:55 = 10:00 Otros asuntos
Informacdiones adicionales:

Por ejemplo: actas de reuniones, informaciones detalladas sobre determinados puntos del orden del
dia, etc.
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12.10.3 CL gestion proyectos elementos reunion

Lista de control: Elementos de una reunidn

Nam.

Tarea

cumplida

Introduccién

*  Saludar a los asistentes) toma de contacto.
Abrir la reunidn
Presentar el tema
o motivo/ tema de la reunidn
o objetivo/ propdsito de la reunidn
® Clasificar el tema y nombrar los objetivos de cada seccidn.
B Aclarar las cuestiones organizativas
o orador/ tiempo/ pausas
o comportamiento durante el debate
o indicar la redaccion del acta

>
>

Calebracitn
B Aclarar la situacidn de partida = estado actual
o crear un nivel de informacidn unitario
» Debate
o ideas, opiniones, propuestas
P Determinar y visualizar los resultados parciales
P Asignar personalmente tareas y plazos para su cumplimiento

Valoracidn

P Justificar decisiones
» Redactar acta de las tareas/ bos resultados/ los acuerdos

Aprobacitn

P Avance de la siguiente reunicn
»  Agradecimiento a los participantes por su asistencia

Tras la reunidn

P Procurar que se haya asignado un responsable y un plazo de

cumplimiento para cada acuerdo.

» Para muchos de los plazos es de utilidad una lista de control de los
asuntos pendientes para hacer un seguimiento de los plazos estipulados
{véase "Lista de control: asuntos pendientes”). Esta lista se utiliza de un

plazo a otro.
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12.10.4

CL gestion de proyectos-moderar una reunion

Lista de control:
Recomendaciones para moderar una reunion con éxito

Tarea

Apuntes

Impulsar el debate

>

>

>

Evitar pausas demasiado largas después de
una pregunta.

Ofrecer explicaciones adicionales sobre el
tema.

Dirigirse directamente a alguno de los
asistentes gue tenga facilidad de palabra.
Proporcionar ejemplos practicos o una
Ccomparacion.

Citar opiniones pablicas o comentarios
realizados por personas externas sobre el
tema.

Formular y visualizar preguntas
encadenadas.

Reducir las discusiones impropias

»
»

»
»

Apelar a la disciplina de debate acordada.

Dirigir la atencidn de los asistentes hacia las
cuestiones esenciales y recordar el objetivo
de la reunidn.

o Buscar una solucidn duradera.
Aportar cifras / hechos concretos.

Citar a expertos aceptados por los
asistentes.

Crear una disciplina de debate

>

>

Acordar al inicio de la reunidn pedir turno
de palabra mediante un gesto de mano.
Sefialar que se ha tomado nota de los
turnos de palabra solicitados de este modo.
Dar la palabra segin el orden en que se han
realizado las peticiones, a no ser que sea
preciso seguir otro orden por motivos
tematicos (justificarlo brevemente).
Aplazar los turnos de palabra que no tengan
relacidn con el tema tratado. (Anotaros y
retomarkos mas tarde en caso necesario).
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12.10.5

CL Gestion de proyectos-acta de la reunion

Departamento: Mombre del departamento Lugar, fecha
Autor: Apellidos, nombre

Teléfono: +49 (0)123/456-12345

E-Mail: nombre.apellidos@empresa.com

Proyecto ,nombre del proyecto”
Acta de la reunidn celebrada el xx-xx-xxxx, Version N.n

Fecha, hora: -0 -, 0800
Lugar: Sala de reuniones
Asistentes: MNombre 1 (empresa)

MNombre 2 (empresa)

Puntos del orden del dia
Punto | Tema
1 Punto 1: Aprobacion del acta del xo-o-o000

2. Punto 2: Tema A

2.1 Mux

2.2 Yyy

2.3 Iz
3. Punto 3: Tema B

4. Otros asuntos
Detalles y resultados

Puntos del orden del dia |t'_q|.ién? ;Hasta cusndo?
Punto 1: Aprobacidn del acta del
1 Observaciones | Nombre |xx-x:(—xxn
Punto 2: Tema A
21 Observaciones Nombre | so-o-soo
22 Observaciones Nombre | soe-oe-noo
Punto 3: Tema B
3 |Obsgnran'anes | Nombre |xx-x:(—xxn
Otros asuntos

| | Nombre |xx—m—xx>u¢
Resultados/ acuerdos
Punto 1 *  Acuerdo 1 Nombre | xoeoe-0oo0
Punto 2 *  Acuerdo 2.1 Nombre | so-o-soo

*  Acuerdo 2.2
-
Punto 3 *  Acuerdo 3 Nombre | so-o-soo
Fecha de la siguiente reunidn

Lugar, fecha Redactor del acta, nombre / departamento

Anexos:
Anexo 1: xxx
Anexo 2: yyy
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12.10.6

CL gestion proyectos técnicas de liderazgo

Lista de control: Técnicas de liderazgo durante el proyecto

Técnica Caracteristica Propdsito
Gestidn por B Gestidn mediante la concertacidn de objetivos [direccidn orientada al
Objetivas objetivo final)
{Management- * Fijar objetivos operativos a cada nivel del proyecto (proyecto general y
by-Objectives) sub-proyectos)
» Compromisos, presupuesto y control deben garantizar que tanto el
Director del Proyecto como el Equipo de Gestidn del Proyecto cumplan el
objetiva fijado
Ventajas Inconvenientes
» Responsabilidad por los B Estrés en la planificacidn
resultados » Controles intensos
B Objetivos de trabajo personales » Hincapié en la prestacién
» Un grado relativamente alto de material
libertad a la hora de planear las b Ecfuerro administrative
actuaciones
Técnica Caracteristica Propdsito
Gestidn por » Traspaso de competencias y responsabilidades de un nivel a otro (del
Delegacitn nivel de la empresa al proyecto yfo del Gestor de Provecto al Equipo de
(M - Gestidn del Proyecta)
by-Delegation) » Garantia de independencia a la hora de realizar el trabajo fijado dentro

del drea de competencias delegadas

B Condicidn: descripcitn clara del cargo y de las tareas, atribuciones y
responsabilidades correspondientes

Ventajas

Inconvenientes

B Aceptacion de los objetivos del
proyecto por los colaboradores
del mismo

» Transparencia de los procesos
del proyecto

b Riesgo de una delegacidn falsa
y/o unilateral de tareas

P Riespo de que solo se deleguen
las tareas rutinarias y/o solo la
responsabilidad sin las
competencias
correspondientes

246



12.10.7

CL gestion proyectos competencias director del proyecto

Lista de control: Tareas y competencias del Director del Proyecto

Tareas
Competencia Realizacion
bésicas
Gestidn del »  Planificar/ organizar P Capacidad de determinar para si mismo y para
proyecto los demas las medidas adecuadas para lograr el
objetivo del proyecto
»  Priorizar las medidas
» Coordinar las medidas
» Control P Capacidad de dirigir los procesos y las
actividades de manera efectiva
P Asegurar bos avances del proyecto
P Resistencia al estrés P Capacidad de trabajar de forma efectiva bajo
presidn y afrontando posibles contratiempos
Gestidn de P Actuaciones B Experiencia en y sensibilidad por el drea de
ks clientes orientadas al cliente trabajo yfo la rama y la jerarquia
correspondientes
P Capacidad de "vender" los resultados del
proyecto en la organizacidn
» Simpatia persanal P Capacidad de transmitir desde el primer
contacto una impresidn buena y competente
» Capacidad de P Concentracidn en lo esencial, capacidad de
analisis abstraccion, seguridad de juicio y experiencia
Gestidn del » Capacidad de P Capacidad de motivar a un equipo para un
equipo liderazgo/ gestionar objetivo comin y conseguir la cooperacion
el personal interna
P Prestar apoyo en cuestiones técnicas
P Capacidad de delegar
P Direccion/ gestionar P Asegurar una calidad orientada a las
prestaciones necesidades del cliente
P Conciliar diferentes disciplinas para lograr la
mejor solucidn
»  Sensibilidad P Reconocer y apreciar los puntos fuertes, los
intereses y los problemas de cada persona
P Juego limpio en el trato con los demas
P Fomento de una cultura de resolucidn de

conflictos constructiva
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12.10.8

CL gestion proyectos objetivos del proyecto

Lista de control: Definicion de los objetivos del proyecto

Objetivo del proyecta:

El objetivo del proyecto supone llegar a un estado determinado [objetive de rendimiento) en
un plazo de tiempo determinado (objetive temporal) utilizando unos recursos determinados
(objetivo de recursas).

Rendimiento

» Los objetivos de rendimiento tienen que estar claramente formulados y

ser revisables. Solo en este caso pueden ser utilizados para medir su
grado de cumplimiento.

Tiempo

Determinar el plazo de inicio y finalizacidn del proyecto, y en su caso, de
los subproyectos. En caso necesario, detallar los hitos principales.

Becursos personales:

Debe planificarse la necesidad de personal preciso para la realizacidn del
proyecto (en caso necesario, tanto para el proyecto general como para los
subproyectos).

Azimismo debe sefalarse si el personal estd a disposicidn para el proyecto
a tiempo parcial o completo.

Antes de poder elaborar los datos sobre el Equipo de Gestidn del Proyecto
el Gestor de Proyecto designado debe examinar la disponibilidad de los
posibles colaboradores. Para ello debe concertarse con dichos
colaboradores y sus respectivos superiores en la empresa.

En este marco debe determinarse si los colaboradores trabajaran en el
proyecto a tiempo completo o parcial. Las normas acordadas serdan
vinculantes tras la firma del proyecto.

Recursos materiales y de infraestructura:

Deben detallarse las condiciones de infraestructura previstas para la
realizacion del proyecto (por ejemplo, despachos, equipamiento
informatico, etc).

Objetivos de
proyecto

Los tres objetivos de provecto fundamentales (rendimiento, tiempo y
recursos) estdn en concurrencia entre ellos. Cualguier modificacidn en
uno de ellos repercute directamente en los demas.

De ese modo, si se incrementan por ejemplo los requisitos de los
objetivos de rendimiento, aumentaran normalmente los costes y/o se
retrasard el plazo de finalizacion del proyecto.

A |a hora de definir los objetivos y especialmente al realizar
eventualmente |las adaptaciones necesarias deben tenerse en cuenta los
tres objetivos fundamentales en su conjunto.
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12.10.9

CL gestion proyectos organizacion del-proyecto

Lista de control: Organizacidn del proyecto

Estructura organizativa del proyecto

Esguema
Estructura onganizativa del proyecto
Ejee.rtia Bunta da Proyaco
Horbre
wamikre 1
sambre 2
Oirecio- del Proyecta
Hru-dhre — nomkran
l
Remcmirme hibass ol Frpuipm v B
Ll s al 1T a1
Bospiordaal s de Sl Snov Sobod
eI 1 Mok 1
NOTMIRe 2 Mambre 2
Moz n rembre n
Roles, tareas y responsabilidades
Ejecutivo Descripcidn de roles y tareas:

» El Ejecutivo encarga la realizacion del proyecto a los colaboradores y
asume las siguientes tareas:
o establecer los objetivos del proyecto y definir los requerimientos/
contenidos del mismo
otorgar el encargo del proyecto
solucionar los conflictos que se produzcan
colaborar en la definicidn de los indices de procesos
aprobar los resultados del proyecto

L= R = R

Responsabilidades:

» El Ejecutivo decide el marco dentro del cual operard el Director del
Proyecto. Se ocupa de todos los temas que el Director del Proyecto le
traspase y toma las decisiones apropiadas oportunamente.

» El Ejecutivo pone a disposicidn (a solicitud del Director del Proyecto) los
recursos suficientes a su debido tiempo (personal, equipamiento, etc.).
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