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Resumen

Este plan de negocios denominado LEVARSI 11, se enfoca a un sector especifico de la
poblacién de la ciudad de Quito, que ha encontrado en el Sistema de Incentivo de

Vivienda SIV, la posibilidad de poder acceder a la compra de una unidad habitacional.

El entender a la vivienda como un derecho irrenunciable de todo ser humano a un
espacio digno en donde desarrollarse y crecer, es el punto de partida del proyecto en
mencion, a lo largo del cual se expone un estudio macroeconémico, de mercado,
técnico, arquitectonico, financiero, legal y de gerencia, que concluira demostrando la
viabilidad de su ejecucion a través del aprovechamiento de la coyuntura actual respecto
al bono de la vivienda, y al otorgamiento de créditos al constructor e hipotecarios, por
parte de instituciones financieras publicas y privadas. Concluyendo con indices que
demuestran que es posible en la actualidad, generar proyectos inmobiliarios de vivienda
subsidiada en los que vayan de la mano, compromiso, calidad y utilidades razonables

para los promotores.



Abstract

LEVARSI Il is a business plan that focuses a specific sector of the population in Quito.
Through SIV (Housing Incentive System), this plan has obtained the possibility of

buying a housing unit.

The starting point of this project has been the understanding that every single human
being has the irrefutable right to have a dignified space where to live and grow up. The
plan is based upon macro-economic market, technical, architectonic, financial, legal and
managing studies, which will show the feasibility of its performance through housing
bonus, credits to builders and mortgages granted both by government and private

financial institutions at the present time.

At the end, the project throws figures on the possibility, at nowadays, of carrying out
subsidized housing real-states, going together compromise, quality and reasonable

profits for promoters.
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ESUMEN EJECUTIVO

LEVARSI

5 arquitectos

>

“Eg tiempo de buenos sueiios”

A partir del afio 2002 JS arquitectos incursiona en la ejecucién de proyectos
inmobiliarios y es en el afio 2004 cuando inicia su participaciéon con el Sistema de
Incentivos de Vivienda SIV, que otorga el estado Ecuatoriano como politica

implementada para reducir el déficit habitacional en su territorio.

JS arquitectos entonces propone ejecutar con este proyecto, Conjunto Habitacional
LEVARSI 11, un tipo de solucion habitacional diferente a la concepcion tradicional que
se tiene acerca de la vivienda subsidiada, el segmento al que esta dirigido el proyecto,
es al sector medio descendente y medio tipico, la solucién planteada va completamente
relacionada entre cuatro factores muy importantes, creatividad, excelente disefio,

optimizacion de espacios, Yy la generacion de utilidades razonables para el promotor.



CUADRO DE DATOS GENERALES DEL PROYECTO

PROYECTO EN RESUMEN

Nombre del proyecto Conjunto habitacional LEVARSI 11
Tipo de proyecto Viviendas unifamiliares ( casas)
Ubicacion Urbanizacion Seis de Diciembre
Ciudad/parroquia Quito/ Conocoto

Avrea del terreno 9.100,00 m2

Avrea total de construccion 5.181,57 m2

NUmero de unidades 66

Unidades de parqueo 72

Avrea (til para venta 5.056,00 m2

CONCEPTO Y NOMBRE .-

El concepto general del proyecto busca enfatizar una manera diferente de algun
amanecer, LEVARSI significa levantarse con el sol, y de alguna forma el promotor
genera una expectativa de esperanza de dias mejores, es importante destacar que es el

segundo proyecto que el promotor utiliza este nombre.

P ROGRAMA'Y ARQUITECTURA.-

El proyecto LEVARSI II, busca ofrecer viviendas que estén al alcance del sector
econdémico medio tipico y medio descendente, teniendo en cuenta de manera prioritaria
el cumplimiento de la normativa municipal vigente en el Distrito Metropolitano de
Quito, y légicamente un disefio moderno, con optimizacion de espacios en donde sus

ocupantes puedan desarrollar todas las actividades de la vida diaria y de comunidad.

El proyecto estad conformado por 66 unidades habitacionales, 66 sitios de parqueo uno

por cada unidad, 12 estacionamientos de visitas incluidos 3 para personas con



discapacidad, sala comunal, vivienda de conserje, areas verdes y recreativas, guardiania,
areas de circulacion vehicular y peatonales considerando la supresion de barreras

arquitectdnicas.

COMPOSICION DE MERCADO.-

La oferta y la demanda se han visto potenciadas en estos Gltimos afios por las politicas
implementadas por parte del gobierno al sector de la construccion, y en particular al de
vivienda a partir del subsidio (bono de la vivienda), créditos al constructor, e
hipotecarios a traves de instituciones crediticias publicas como Banco del Instituto de
Seguridad Social (BIESS), Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV), Banco del

Pacifico, Corporacion Financiera Nacional.

Existiendo un grado de competencia moderado, para el nicho en cuestion, sector
poblacional medio tipico y medio descendente, LEVARSI Il, centra su plan, al precio y
a la accesibilidad que estas familias puedan tener respecto al otorgamiento de un crédito

hipotecario dentro del rango de sus ingresos.

FINANCIAMIENTO, COSTOS DEL PROYECTO Y PLAZO DE EJECUCION.-
El proyecto LEVARSI 11, no cuenta con el aporte de socios, Unicamente con recursos
del promotor, en cuanto a su estructura de costos esta determinado de la siguiente

manera.
DETALLE DE COSTOS TOTALES PROYECTO PURO

CONCEPTO DESCRIPCION TOTAL (US $) %

Costo terreno Terreno $ 236,600.00 15.4%
Costos directos Obra Civil $ 1,049,623.00 68.2%



Costos indirectos Estudios y Planificacion, Tasas e $253,702.00 16.5%
Impuestos, Honorarios Ejecutores,
Comisiones Ventas y Publicidad

TOTAL COSTOS $ 1,539,925.00 100.0%

El plazo para la ejecucion del proyecto en cuanto a la obra civil se ha determinado en 18

meses, mientras que el ciclo de vida total es de 21 meses.

N EGOCIACION, INGRESOS Y RENTABILIDAD.-

LEVARSI Il es un proyecto que se promociona mediante el Sistema de incentivos de

Vivienda SIV y en resumen el plan de negociacion es el siguiente.

LEVARSI 11 Unidades : 1 Area: 75,59
m2

UBICACION Antigua Via a Conocoto 95
FORMA DE PAGO

Valor (Incluye Parqueadero) 29.970,00
RESERVACION 5,05% 1 500,00
AHORRO 9,67% 2 900,00
BONO 16.68% 5 000,00
CUOTA MENSUAL ($200,00 USD por 12 meses) 8.08% 2 400,00
SUBTOTAL 39% 11 800,00
SALDO 61% 18 170,00
TOTAL 29 970,00

OBSERVACIONES
Inscripcion 20,00

La vivienda se entregard en condiciones de
habitabilidad

Fecha aproximada de entrega  marzo 2012



En base a un breve anélisis estatico, se determina lo siguiente:

CUADRO DE RESULTADOS

INGRESOS POR VENTAS
CONCEPTO CANTIDAD (m?)
CASAS INCL/PARQ. 5,056 m?

TOTAL INGRESOS

EGRESOS TOTALES
CONCEPTO CANTIDAD (mz)
Terreno 9,100 m?

Costos Directos

Costos Indirectos

TOTAL EGRESOS

UAII (Utilidad antes de impuestos)

MARGEN DE RENTABILIDAD

Margen sobre egresos
Margen sobre ingresos

PRECIO UNITARIO ($/m?)
391 $/m2

PRECIO UNITARIO ($/m?)
26 $/m?

%
100%

100%

%
15%
68%
16%
100%

TOTAL(S)
$ 1,978,000

$ 1,978,000

TOTAL($)
$ 236,600
$ 1,049,623
$ 253,702
$ 1,539,925

$ 438,075

28%
22%

PERFIL FINANCIERO.-

La tasa de descuento establecida para descontar los flujos de este proyecto se ha

establecido en un 20%, que es la minima rentabilidad que el promotor le exige al

proyecto para que resulte viable, el perfil financiero es el siguiente:

PERFIL FINANCIERO DEL PROYECTO

INDICADOR

COSTO TOTAL DEL PROYECTO
VENTAS TOTALES

MARGEN DE UTILIDAD

TASA DE DESCUENTO
VAN (JUNIO 2008)
TIR

VALOR

$1,539,925.00
$1,978,000.00

$ 438,075.00

20%
$220,752.94
N/D




MARGEN DE RENTABILIDAD 22.15%

(Utilidad / Ingresos)

RENTABILIDAD SOBRE COSTO 28.45%
(Utilidad / COSTO)

De acuerdo al perfil financiero el proyecto resulta completamente viable, sin embargo a
lo largo del andlisis financiero se determinard que el promotor accedera a un crédito al
constructor otorgado por el Banco Ecuatoriano de la Vivienda BEV con lo cual la
utilidad disminuiria a USD 408.070,00, pero aumentaria el VAN a 279.475,85 vy los
recursos de la diferencia de inversion maxima apuntalarian la ejecucion de otro

proyecto.

VIABILIDAD DEL PROYECTO LEVARSI II.

VIABILIDAD PROYECTO LEVARSI II

DESCRIPCION VIABLE NO VIABLE
PROMOTOR v

ENTORNO MACROECONOMICO
MERCADO

LOCALIZACION

PRECIO DE TERRENO
ARQUITECTONICO

COSTOS DIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS

PERFIL FINANCIERO

VAN POSITIVO

SENSIBILIDAD A PRECIOS DE VENTA
SENSIBILIDAD A COSTOS DIRECTOS

R RN BT

Todos los analisis y temas enunciados seran presentados al detalle a lo largo del

desarrollo del documento.



NALISIS MACROECONOMICO

1.1. ANTECEDENTES

La historia econdémica del Ecuador, si bien es cierto un pais pequefio ha estado marcada
a lo largo del tiempo por situaciones de intereses desestabilizadores y mezquinos que se

resume en etapas claramente definidas.

Luego de las secuelas resultantes del colonialismo vy la injerencia de la iglesia catolica
se dio paso a un modelo primario terrateniente que estaba ligado a la servidumbre, a la
produccion y posesion de monocultivos latifundistas de rentabilidad reducida, surge
entonces el modelo acumulador de riqueza con el auge del cacao y el banano, etapa en
la cual se consolidan oligarquias agro-financieras y comerciales, importadoras y
exportadoras que acaparan todas las instancias politicas y econémicas de un estado mal

estructurado para conveniencia de sus intereses.

La segunda etapa cuando el petréleo empieza a ser extraido de nuestro oriente y selva,
una dictadura militar orientara, a que la mayor parte de estos recursos no se canalicen en

beneficio del pais y se dirijan hacia el exterior transformandolos en deuda externa.

La tercera etapa llena de maquinaciones financieras salpicada de actos de barbarie,
insensibilidad y como siempre favoreciendo intereses particulares que llevaron incluso a
la pérdida de identidad monetaria pasando por sucretizaciones de deuda, pagada por
todos los ecuatorianos, quiebra de bancos, feriados bancarios, caida de gobiernos hasta

dar paso al ddlar, una moneda dura, circulando en una economia débil.



Y una cuarta etapa marcada por buenas intenciones pero llena de ambigiiedades en la
que los ecuatorianos dan paso a que un politico, nuevo, economista de profesion llegue

al poder a tratar de enderezar todo un camino sinuoso y enrumbarnos en otra direccion.

Es importante destacar en este periodo, la consecucion de una nueva constitucion, las
intenciones en el manejo petrolero, las decisiones respecto a la deuda externa, la
inversion en obra publica, vialidad, el incremento en inversion en cuanto a salud y

educacion, subsidios a la vivienda, créditos al constructor e hipotecarios.

Y es en este periodo en el que se enmarca el analisis macroeconémico, en el que seran
revisados y analizados los distintos factores de incidencia como el PIB, el sistema
crediticio, la inflacion, el empleo, el déficit de vivienda, y la actual participacion del
estado en el ambito de la construccion, considerada definitivamente como dinamizadora
de la economia por todas las actividades paralelas y fuentes de trabajo que a partir de

ella se generan.

L2 PIB

La medicion del Producto Interno Bruto como “el valor de los bienes y servicios de uso
final generados por los agentes economicos durante un  periodo”
(http:/www.bce.fin.ec/pregunl.php) que servira para tener una idea mas clara respecto a
los valores generados en el pais por cada rama de las actividades econdémicas de

produccion.

En el siguiente cuadro se puede observar un historico de las actividades econémicas

mas relevantes respecto al PIB.
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Podemos notar que ecuador ha tenido un crecimiento sostenido importante durante los
ultimos afios, a excepcion del afio 2009 que refleja la dependencia respecto a la
produccioén petrolera, y ademas vemos que las actividades que mas se destacan son la
explotacion de minas y canteras (10%), industria manufacturera (10%), construccién y

obras publicas (11%), comercio al por mayor y menor (13%), y otros servicios (27%).

Ecuador entonces posee una industria que basa su actividad en la produccién de bienes
y servicios dentro del sector primario de la economia, con la elaboracion de materias

primas, y no en la fabricacion de productos terminados.

1.2.1. PIB EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

La actividad de la construccién destaca de forma positiva dentro de los componentes del

PIB, que si bien no es un indicador preciso para entender la situacion real del pais, no es


PIB.xlsx

menos cierto que se lo puede considerar como un factor determinante para conocer

donde se generan los principales ingresos.

6000000 -1/“—_—————____
-
5000000 2010 5,916,852.83
4000000 - 2009 5,498,198.04
9 2008 5,344,205.96
S 3000000 - 2007 4,162,000.00
IS
2000000 -
1000000 -
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EE. Construccién y obras
Ublicas
2009 2010 p
FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR GRAFICO 2
ELABORADO POR IS
2007 2008 2009 2010
CRECIMIENTO CONSTRUCCION  9.36% 28.40% 2.88% 7.61%
CRECIMIENTO PIB 12% 10% -4% 9.56%

Pl

El sector de la construccion ha experimentado durante los ultimos afios un leve pero
sostenido crecimiento del (12.06% promedio) esto no hace mas que ratificar la

importancia del sector y todas las relaciones que este genera con otras actividades de la

economia.

Siendo un sector con tendencia al crecimiento, es 16gico que se pueda esperar que se
siga fortaleciendo a travées de la facilitacion de créditos tanto a constructores como a

compradores y se genere un ambiente propicio para el desarrollo del sector en su

conjunto.


PIB.xlsx

Es necesario analizar también la importancia de la actividad de la construccién como
dinamizador de la economia en tanto su relacién con otras actividades productivas
propias del sector como proveedores de materiales de construccion canteras, hierro
cemento mano de obra, acabados etc. Y también con actividades externas al sector
como agricultura, ganaderia, bienes de consumo, metal mecanica, proveedores de
servicios, etc. La vinculaciéon de estos sectores es la que garantiza la circulacion del
dinero, que permitird que los productos que se oferten puedan ser adquiridos por los

consumidores.

1.3. BONO DE LA VIVIENDA

Desde hace poco més de una década, la politica de vivienda en el Ecuador ha estado
orientada a apoyar el sistema de incentivos a la vivienda SIV, este sistema fue puesto en
marcha en el afio de 1998, con el objetivo de aumentar el porcentaje de hogares con
vivienda propia y disminuir el déficit habitacional que se ubica en alrededor de un
millén doscientas mil viviendas. EI programa actia como un subsidio entregado al
beneficiario mediante un bono Unico para la compra de vivienda nueva, mejoramiento, y

construccion en terreno propio.

BONOS PARA VIVIENDA URBANA NUEVA

k4 VIVIENDA URBANA NUEVA

FUENTE: MIDUVI.GOV.EC GRAFICO 3
ELABORADO PORJS




En el grafico se puede ver la cantidad de bonos entregados desde el 2002, destacandose
los afios 2007 y 2008 en los que los filtros de requerimientos eran mucho menos
rigurosos y el bono llegé a 3500 ddlares, en el 2010 se reforman los reglamentos para el
otorgamiento, sin embargo son 5361 bonos entregados cabe destacar que el bono es de
cinco mil dolares para el afio 2010 lo que significa un total de 27 millones de dolares

aproximadamente cifra importante para el analisis.

El SIV contempla la entrega de ese bono mediante un procedimiento de calificacion y

en el cual se interrelacionan cuatro actores definidos:

El beneficiario debe tener un ahorro del 10% del valor de la vivienda.

e EI MIDUVI otorga el bono de 5000,00 dolares.
e Las IFIS otorgan el crédito hipotecario.
e Laempresa privada como constructores con aportes propios para la compra del

terreno y la ejecucion.

En la actualidad el bono es de cinco mil délares se entrega a beneficiarios para compra

de casas de hasta 45000.00 dolares.

1.4. CREDITOS PARA LA CONSTRUCCION

Se debe empezar analizando la composicion crediticia en su conjunto para saber cuales

son los sectores que mas acceden a créditos.
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ELABORADO PORJS
— e

DESTINO DE CREDITOS SISTEMA FINANCIERO

Es claro que los créditos destinados a vivienda ocupan el lugar mas bajo dentro del

destino de créditos.

Es importante saber que en la actualidad, una vez superado el bache producido en el
2009 cuando los créditos al sector se vieron disminuidos de forma dramatica, por la
situacion politica del pais, nuevamente el sistema financiero a partir del 2010 empieza

a reactivar sus operaciones respecto al sector.

ORIGEN DEL CREDITO PARA LA CONSTRUCCION

139 I BANCOS PRIVADOS EXTRANJEROS
0.13% . 0.01%

[l BANCOS PRIVADOS NACIONALES

m COMPANIAS DE TITULARIZACION

B COOPERATIVAS DE AHORRO Y
CREDITO

E INSTITUCIONES FINANCIERAS
PUBLICAS

B MUTUALISTAS

SOCIEDADES FINANCIERAS

FUENTE: WWW. SUPERBAN.GOV.EC GRAFICO 5
ELABORADO POR IS

ORIGEN DEL CREDITO PARA LA CONSTRUCCION
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La banca privada refleja la mayor participacion en el mercado de colocacion de créditos
dentro del sistema financiero, y hay algo nuevo, que es la participacion de las
instituciones financieras publicas que empiezan su accionar en el afio 2010 y en la
actualidad la participacion de estas se percibe, es mucho mas significativa que lo que
dice el grafico. Lo cual se verd de manera mas clara en el grafico siguiente.
Adicionalmente es necesario aclarar que el sistema financiero abarca una cartera de
créditos para el sector inmobiliario y de la construccion de 1500 millones de dolares, lo

que permitira visualizar las entidades de mayor participacion.

BANCOS PRIVADOS QUE ENTREGARON CREDITOS AL CONSTRUCTOR

1.95%
5.05%

2.81%
37.25%

R

[ BP BOLIVARIANO W BP GENERALRUMINAHUI  mBP GUAYAQUIL [l BP INTERNACIONAL
EBP LOJA H BP PACIFICO BP PICHINCHA 1 BP PRODUBANCO
BP PROMERICA OTROS BANCOS
FUENTE: WWW. SUPERBAN.GOV.EC GRAFICO 6

ELABORADO POR IS

BANCOS PRIVADOS QUE ENTREGARON CREDITOS AL CONSTRUCTOR

Es claramente notorio que el Banco del Pichincha con una participacion del 37.25% es
decir con una cartera aproximada de 383 millones de ddlares, y las instituciones
financieras como, el Banco del Pacifico con 19.76% es decir 203 millones de dolares,
son las que lideran el andlisis. Hay que anotar que en este cuadro no aparecen registros

de las operaciones de instituciones financieras publicas como, el Banco Ecuatoriano de


Créditos.xlsx

la Vivienda (BEV), Banco del Instituto Ecuatoriano de seguridad Social (BIESS) y

Corporaciéon Financiera Nacional que durante el 2010 entregaron créditos para la

construccion.

Datos obtenidos del Banco Ecuatoriano de la vivienda nos dicen lo siguiente:

CREDITOS OTORGADOS A PROYECTOS
HABITACIONALES INTEGRALES
(Mensual acumulado)

116.0

[l MONTO DE CREDITO

FUENTE: Informe de Gestion 2010: Suplemento Institucional — 23 de Enero de 2011. GRAFICO 7
Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV)
ELABORADO POR JS

En el afio 2010 el BEV entrega créditos a nivel nacional por 116 millones de ddlares, lo

cual definitivamente es una cifra muy importante.
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En los rangos de valores de viviendas financiadas destaca las unidades de entre 20 y 25
mil dolares, siguiendo en importancia las que van de 30 a 40 mil ddlares, lo cual puede
significar un indicador muy importante pues refleja los rasgos de compra y preferencia
de la poblacion, ademas porque hasta el 2010 el bono de la vivienda era para compra de

vivienda nueva de hasta 60 mil ddlares.

El siguiente actor en importancia son las mutualistas con una cartera total de 256

millones de ddlares.

CREDITO MUTUALISTAS 20

EMUT AMBATO EMUT AZUAY EMUT IMBABURA EMUT PICHINCHA

FUENTE: SUPER DE BANCOS www.superban.gov.ec GRAFICO 9
ELABORADO POR JS



http://www.superban.gov.ec/

En cuanto a la participacion de las mutualistas se observa que la Mutualista Pichincha

lidera la participacion con una cartera de 78.89% es decir 202 millones de dolares.

Las cooperativas de ahorro y crédito son las siguientes en importancia con una cartera

total de 209 millones de dolares.

CREDITO COOPERATIVAS 2010

2.58%

B COOP 15 DE ABRIL B COOP 23 DE JULIO W COOP 29 DE OCTUBRE mCOOP ANDALUCIA B COOP ATUNTAQUI

B COOP CODESARROLLO [ COOP COOPCCP B COOP COOPROGRESO ECOOP EL SAGRARIO [ COOP MEGO
B COOP OSCUS [l COOP SAN FRANCISCO COOP SANTA ROSA COOP TULCAN OTRAS COOP.
FUENTE: SUPER DE BANCOS www.superban.gov.ec GRAFICO 10

ELABORADO POR JS

CREDITO COOPERATIVAS 2010

En este cuadro se puede observar que el principal actor es la Cooperativa 29 de Octubre
con una participacion de 18.85% es decir una cartera de créditos de alrededor de 39

millones de dolares.

1.5. TASAS DE INTERES

Nuestro pais se habia caracterizado por tener tasas de interés muy por encima del
promedio real, debido a la falta de control del sistema financiero en general, situaciones

politicas, etc.



Créditos.xlsx
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El gobierno actual dentro de sus politicas respecto a las instituciones financieras ha
tenido la decision de intervenir y regular las tasas de interés, lo cual ha permitido que se
beneficie el consumidor y se estabilicen los precios, y adicionalmente ha generado una

competencia saludable entre las instituciones financieras en mejorar Servicios Yy

productos que se ofertan.

TASA DE INTERES CONSTRUCCION

12.00
11.50
11.00
10.50
10.00
9.50

2010

[ Tasa de interes construccion

FUENTE: BCE www.bce.gov.ec

GRAFICO 11
ELABORADO POR: JS

Es claro notar que en el 2007 la tasa se ubico en el 12.13%, y en el 2009 en el 11.15%
debido al bache econémico de ese afio siendo los dos picos més altos sin embargo ya en
el 2010 se ubica en el 10.38% considerando que en este afio se da ya el aparecimiento

de las instituciones financieras publicas, con lo que se ha incentivado la demanda de

créditos y también la oferta.

1.6. REMESAS DE MIGRANTES

Las remesas de los migrantes son un indicador que ha tenido mucha importancia en la

gconomia ecuatoriana


http://www.bce.gov.ec/

Para el afio 2007, dichas remesas alcanzaron el mayor aporte, con ingresos de 3.087.90
millones de dolares; 2.821.60 en el afio 2008, para el 2009 el flujo de remesas de los
trabajadores ascendio a 2.495.20, y para el afio 2010 disminuyo a 2.324,00 millones de

dolares.

Si se compara los importes del afio 2007 (3.087.90) con relacién a los recibidos en el
afio 2010 (2.324.00), se ha producido una disminucion importante de remesas en el

orden de 754.90 millones equivalentes al 24.71%

REMESAS RECIBIDAS POR ANO
(MILLONES)

I Remesas Recibidas x afio (millones)

FUENTE: Banco Central del Ecuador www.bce.gov.ec GRAFICO 12
ELABORADO POR: JS

REMESAS RECIBIDAS POR ANO

Esta disminucion sustancial se produce por la crisis econémica mundial del afio 2008,

que experimentaron los Estados Unidos, Esparia e Italia.

En los periodos de los afios, 2008, 2009 y 2010 existe una tendencia a la baja de las

remesas.


Remesas.xlsx
http://www.bce.gov.ec/

Del flujo de remesas de los trabajadores, el 4% de estos ingresos se destinan a la compra
de bienes muebles y que de mantenerse la tendencia a la baja, el sector de la

construccioén se veria afectado.

La crisis econdmica mundial trajo secuelas adicionales, debido al incremento en el nivel
de empleo de los migrantes fundamentalmente de los residentes en Espafia y los Estados
Unidos, provocados por la desaceleracion de esas economias, en especial en el sector de

la construccidn que constituye el aporte de la mano de obra del migrante.

Esta situacion adicionalmente provoco que los hogares de los residentes en el Ecuador,
reduzcan sus niveles de consumo, disminuya la compra de viviendas y se afecten los

sectores productivos del pais.

1.7. INFLACION

Todos los sectores productivos se ven incentivados con indices de inflacion bajos
considerando la estabilizacion de precios, ligados directamente a la oferta y demanda de
productos que requieren escenarios econdmicos estables. El ecuador a lo largo de su
historia se caracteriza por indices de inflacion altos incluso exorbitantes y es a partir de
la dolarizacién cuando se empiezan a racionalizar estos indices, en los Gltimos afios se
ha logrado disminuir esos porcentajes ubicandonos en parametros mas razonables, pero

altos respecto al contexto de las potencias mundiales de economias fuertes.



EVOLUCION DE LA INFLACION
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FUENTE: BCE www.bce.gov.ec GRAFICO 13
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Se puede observar el indice mas alto entre julio y septiembre del 2008 y una

estabilizacion con tendencia a la baja a partir enero del 2010.

En el 2009 la inflacion se ubico en 5.16%, mientras que en el 2010 en 3.55% lo que
determina que el mercado tenga un mayor poder adquisitivo, o ahorre en mayor
proporcion lo que conlleva a un aumento en la capacidad de endeudamiento que puede
reflejarse en asumir obligaciones crediticias como créditos hipotecarios que favoreceran

al sistema financiero y al sector inmobiliario y de la construccion.


http://www.bce.gov.ec/
http://www.bce.gov.ec/
http://www.bce.gov.ec/

iNDICE INFLACIONARIO

H Indice Inflacionario

FUENTE: Banco Central del Ecuador www.bce.gov.ec GRAFICO 14
ELABORADO POR: JS

INDICE INFLACIONARIO y

1.8. EMPLEO EN LA CONSTRUCCION

El empleo en el sector de analisis es un factor econémico muy importante que se lo debe
analizar desde distintas opticas y se puede iniciar relacionandolo con el sector de la
agricultura que se desarrolla en zonas rurales, el cual es un proveedor importante de
mano de obra no calificada para la construccion, la migracion del campo a la ciudad se
ve reflejada en la improvisacion de esta mano de obra en tareas de construccion, lo que
también determina alta rotacion en cuanto al personal en obra y desperdicio de recursos.
La migracion es otro factor que ha ocasionado también desde hace muchos afos la fuga
de mano de obra especializada hacia otros paises dejando plazas de trabajo importantes
vacias y que pueden llenarse con gente dispuesta a aprender, pero con el consiguiente

costo de preparacion.


Labor%20Histórica%20de%20Vivienda.xlsx
http://www.bce.gov.ec/

EVOLUCION DEL PLENO EMPLEO, SUBEMPLEO Y LA
DESOCUPACION EN EL ECUADOR
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EVOLUCION DEL PLENO EMPLEO, SUBEMPLEO Y LA DESCOUPACION EN EL ECUADOR

En el grafico se puede analizar que la subocupacion sumada a la desocupacion total
supera a la poblacién que esta empleada, los incrementos salariales han sido un factor
importante en el aumento de la subocupacion y desocupacion, esto sumado a la
informalidad del empleo en la construccion y cifras de incremento del desempleo arroja

un resultado complicado en el contexto de nuestra economia.

1.9. RIESGO PAIS

La medicion del riesgo pais es el indicador que mas deteriora la imagen hacia el
contexto internacional y es también el factor que incide en la inversién de capitales

extranjeros en nuestro medio.


Labor%20Histórica%20de%20Vivienda.xlsx
http://www.bce.gov.ec/
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RIESGO PAIS

Segun datos estadisticos de los Ultimos afios el Ecuador se ha encontrado dentro de los
paises mas riesgosos de Latinoamérica, sin embargo del cuadro anterior se desprende
que en el primer trimestre del afio 2011 la tendencia es a la baja ubicandose en 743, se
dice que por cada 100 puntos que baja o sube de igual, baja o sube el riesgo pais en 1%,
esto determina que las inversiones extranjeras en nuestro pais sigan en espera por este
factor, de todas formas el primer trimestre es un periodo alentador de lo que pueda

ocurrir en el transcurso del presente afio.


Riesgo%20País.xlsx
http://www.bce.gov.ec/

ESTIMADO ALALZAO

1.10. CONCLUSIONES
INDICADOR FINAL
2010 2011

PIB 56.998,00 58422
(millones USD)
IB 5.916 6.064
CONSTRUCCION
(millones USD)
PRECIO DEL 86 110
PETROLEO
BARRIL USD
SUBSIDIO A LA 5.000 5000
VIVIENDA
(USD)
TASAS DE 10,38 9%
INTERES
CREDITO
HIPOTECARIO
DESEMPLEO 7,9 6.5%
RIESGO PAIS 775 743
(PTS)
REMESAS 2324

A LA BAJA

A

AL ALZA

A

AL ALZA

A

AL ALZA

SE
MANTIENE

A LA BAJA

A LA BAJA

A LA BAJA

A LA BAJA

COMENTARIO

Segun el BCE el crecimiento para este
afio seria del 6,8%, sin embargo otras
publicaciones especializadas son mas
conservadoras 'y apuntan a un
crecimiento del 2,5%, de todas formas es
importante pues favorecerd a todos los
sectores econémicos.

El PIB de la construccion crece a ritmo
similar que el PIB general, lo cual
determina un crecimiento importante en
la actividad.

Segun las cifras del primer trimestre el
precio del barril se encuentra en 101
USD lo cual significa que la tendencia
seré al alza; factores como el conflicto
de Libia favoreceran el precio y esto
ayudara al gobierno a solventar el déficit
fiscal.

El bono se mantiene en 5.000 USD para
viviendas de hasta 45.000 USD vy subira
a 7500 USD para compra de
departamentos de hasta 20.000 segln
datos del MIDUVI.

La entrada de instituciones financieras
publicas ha ocasionado una disminucién
en las tasas de interés, lo cual incentiva
al sector de la construccion.

Segun el INEC la tasa de desempleo
continuard al alza, es de esperar entonces
que se fortalezca el sector de la
construccién para contribuir a la
reduccidn de este indice.

En lo que va del primer trimestre del afio
se observa una reducciébn en este
indicador, se espera que la situacion
politica lo siga manteniendo con esa
tendencia y llegue inversién extranjera al
sector.

Siendo un factor que aporta al sector
inmobiliario afectard en la compra de
inmuebles.

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

ELABORADO PORJS

CUADRO 1

De toda la informacion analizada se puede concluir que el sector de la construccion en

particular ha tenido un crecimiento sostenido, y las politicas adoptadas por el gobierno



frente a este, han sido coherentes y muy interesantes al crear escenarios distintos a los
de afios anteriores con el mantenimiento del subsidio a la vivienda a traves del
MIDUVI, la creacion del BIESS, los creditos para el constructor a través de BEV, y la
CFN, y la participacion de las instituciones financieras privadas que ven ahora una sana
competencia de la cual saldran beneficiados los demandantes de soluciones
habitacionales. No es menos cierto que hasta el afio 2010 la agilidad de gestion de
créditos se ha visto remplazada por extremas situaciones burocraticas que han restado
credibilidad y retraso a los procesos; sin embargo nos resta entonces aprovechar de
todas formas esta coyuntura con imaginacion y retos importantes que permitan generar
productos inmobiliarios en los que vayan de la mano, compromiso, calidad, y utilidades

razonables para los ejecutores.

OCALIZACION Y CARACTERISTICAS DEL PREDIO

2.1 UBICACION RESPECTO A QUITO

El terreno se encuentra ubicado en el Distrito Metropolitano de Quito en la parroquia de

Conocoto, en el sector San Antonio de Conocoto.
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El proyecto Levarsi Il que se implantara en este terreno, se encuentra a 11 Km de la
Pasteurizadora Quito por la via antigua a Conocoto y a 10 Km del peaje de la Autopista

General Rumifahui.

2.2 UBICACION RESPECTO A CONOCOTO

El proyecto se encuentra ubicado en la Urbanizacion 6 de Diciembre, caracterizada
anteriormente  por edificaciones unifamiliares y en la actualidad, por proyectos

habitacionales de mediana y alta densidad.

FUENTE: www.googleearth.com
ELABORADO POR: JS

La distancia aproximada al parque central de Conocoto es de 1 km, y cuenta con todos

los servicios necesarios para el desarrollo del proyecto inmobiliario.

2.3 LIMITES DE LA PROPIEDAD

Los limites del terreno en donde se implantara el Proyecto son:



Norte: Quebrada seca

Sur: Conjunto habitacional Bona Vista

Este: Calle Pachacutec

Oeste: Quebrada seca

2.4 REGULACION MUNICIPAL

De acuerdo al informe de regulacion Metropolitana, emitido por la Direccion
Metropolitana de Planificacién Territorial, del Municipio del Distrito Metropolitano de
Quito, el predio tiene dos zonificaciones, la primera A8(A603-35) segun la cual la altura
maxima es de 9m, y se puede ocupar hasta el 35% de superficie en planta baja, y la
segunda A31(A50000-0) que corresponde al area de proteccidn retiro obligatorio de 10
m a lo largo de la quebrada para lo cual se solicita el borde superior de quebrada

documento emitido por DAYC.

2.5 USO DE SUELO

Segun el IRM, el uso principal de suelo es R1, es residencial de baja densidad, lo que

significa que puede implantarse proyectos habitacionales.

Cuadro (uso de suelo y sus relaciones de compatibilidad) Cuadro No. 9

USOS DE SUELO Y SUS RELACIONES DE COMPATIBILIDAD

PRINCIPAL PERMITIDOS PROHIBIDOS
R1 - Residencial:R - Industrial: 111, 112, 113, 114, 115.

- Equipamiento: EEBS, EES, ECB, | - Equipamiento: EEZ, EEM, EC, ECS,

ESB, ESS, EBB, EBS, EDB, EDS, ESZ, ESM, EBM, EBZ, EDZ, EDM,

ERB, ERS,EGB,EGS, ETB, EAS, EIB, | ERM, EFS, EGZ, EGM, EAM, EAZ,

EIS EFZ, EFM, ETS, ETZ1, ETZ2, ETM,
ElZ, EIM, EPZ, EPM.

- Proteccion Ecolégica: PE - Recursos Naturales renovables: RNR



- Patrimonio Cultural: H - Recursos Naturales No Renovables:

RNNR
- Comercial y de Servicios: CB1, CB2, - Comercial y de servicios: CS1, CS2,
CB3, CB4. CS3, CS4, CS5, CS6, CS7, CS8, CZ,
CM.

- Agricola Residencial: AR

FUENTE: Registro Oficial — Edicion Especial CUADRO 2
ELABORADO POR: JS

Del cuadro anterior se desprende que el proyecto a ejecutarse estd dentro del uso de

suelo permitido.

Es necesario mencionar que el sector se encuentra en una etapa importante de
crecimiento en cuanto a conjuntos habitacionales, su cercania al centro de Conocoto
hace que cuente con todos los servicios necesarios para la ejecucion de este tipo de

proyectos.

2.6 CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

El sector de la Urbanizacion 6 de Diciembre se desarrollo inicialmente como lotes de
terreno en los que se implantaron viviendas unifamiliares, y en la actualidad en los
lotes restantes que tienen areas importantes de 3000 m2 en adelante se observa un

crecimiento de conjuntos habitacionales.

EDUCAEION
TRANSPORTE
LEVARSI I

COMERCIO
@ BALUD




Es importante mencionar que en un radio de accion de 1Km, cuenta con multiples
servicios, como, centros educativos, transporte, comercio, salud, areas recreativas, y ya
en el centro de Conocoto toda una infraestructura completa de servicios, necesarios para
el desarrollo de proyectos habitacionales, que se complementan ain mas con su

proximidad al sector del Valle de los Chillos aproximadamente 4km.

@ EQUIPAMIENTO EDUCACION. En la Antigua Via a Conocoto encontramos, el

colegio Andrews la Escuela Giordano Bruno.

COLEGIO ANDREWS ESCUELA GIORDANO BRUNO

@ EQUIPAMIENTO TRANSPORTE. Cuenta con dos lineas de buses, los mismos que
se pueden tomar desde la Marin o desde la Pasteurizadora Quito; cuenta ademas con una

estacion de taxis y paradas de buses.

PARADA DE BUS ESTACION DE TAXIS



. COMERCIO. En el entorno encontramos locales comerciales de:

MICROMERCADO FERRETERIA

2.7. SERVICIOS BASICOS. Cuenta con todos los servicios basicos, suministro

eléctrico, agua potable, alcantarillado, telefonia.




2.8 TRAMA VIAL, ACCESIBILIDAD Y TRANSPORTE URBANO

La trama vial en el sector, se encuentra constituida por dos ejes principales que dan la

accesibilidad al proyecto, la autopista General Rumifiahui, y la via antigua a Conocoto,

actualmente General Ponce Enriquez remodelada y ampliada a tres carriles.
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A.- Autopista General Rumifiahui.- Es una via de primer orden, la calle es

asfaltada, posee 6 carriles de los cuales 3 van de Quito hacia el Valle y los otros
tres del Valle hacia Quito.

o Desvio desde el puente tres.- Es una via de segundo orden, la calle es asfaltada,
posee dos carriles.




B.- Antigua Via a Conocoto (General Ponce Enriquez)
Es una via de primer orden, la calle es asfaltada, posee tres carriles.

C.- Calle Princesa Toa.- Es una via de segundo orden, la calle es empedrada,
posee 4 carriles.




D.- Calle Pachacutec.- Es una via de tercer orden, la calle es empedrada y alli

se encuentra el ingreso al conjunto “Levarsi II”.

2.9 DEMOGRAFIA Y CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Predominan edificaciones unifamiliares, pero en la actualidad el desarrollo de conjuntos
habitacionales estd cambiando la demografia, orientdndose a viviendas para estratos

econdmicos medios.

El sistema constructivo tradicional, hormigén armado y mamposterias de blogue es el
que se impone en la mayoria de edificaciones del sector.

2.10 VENTAJAS Y DESVENTAJAS DE LA LOCALIZACION Y
CARACTERISTICAS DEL PREDIO

2.10.1 VENTAJAS

e Cuenta con todos los servicios publicos.

e Importante red de acceso vial primaria.

e Sector en consolidacién urbana, mediano trafico vehicular.
e Cercania al centro de Conocoto y Valle de los Chillos.

e Area recreativa en la urbanizacion.



e Entorno residencial.

e Sector en crecimiento en cuanto a proyectos inmobiliarios residenciales.

2.10.2 DESVENTAJAS

e Topografia pendiente negativa de 4%.
e Lindero con quebrada.

e Calle Pachacutec de segunda orden, empedrada.

2.11 CONCLUSIONES DE LOCALIZACION

Se puede concluir que el proyecto se localiza en un sector con un crecimiento urbano
muy importante, que ademas de contar con todos los servicios basicos, cuenta también
con el equipamiento urbano necesario para el tipo de plan habitacional que sera
implantado, es importante mencionar que de la observaciéon preliminar de campo
realizada los precios de los terrenos van de USD 26,00 a USD 35,00 por cada metro

cuadrado



NVESTIGACION DE MERCADO

3.1. ANTECEDENTES

El Conjunto Habitacional “Levarsi II” se encuentra ubicado en la Urbanizacion 6 de
Diciembre, considerado un sector residencial correspondiente al nivel econémico del

estrato medio tipico y medio descendente.
3.2. DEMANDA

La informacion utilizada para el andlisis de factibilidad del presente estudio, fue
recabada en base a fuentes primarias, es asi que se elaboraron encuestas dirigidas a
personas que pertenecen al target al cual van dirigidos los proyectos de JS
ARQUITECTOS, teniendo como herramienta principal un formulario disefiado por
LOGIKA Inteligencia de Mercados, y aprobado para el efecto.

Del cien por ciento de los entrevistados, que fueron personas de niveles
socioecondémicos medito tipico y medio descendente, de rangos etarios comprendidos
entre los 30 y 65 afios de edad y los mismos no deben tener vivienda propia, se

obtuvieron los siguientes resultados.



3.2.1. VIVIENDA ACTUAL

El andlisis del siguiente grafico hace referencia a la vivienda actual que poseen las

personas.
VIVIENDA ACTUAL
100.0% 90 29
OV.J/0
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80.0%
M VIVE CON FAMILIARES
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r | —
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RENTADA VIVE CON PRESTADA OTROS
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FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 17
ELABORADO POR JS

Con respecto a los resultados presentados en esta encuesta, encontramos un porcentaje
importante de 80.3% en el caso de la vivienda rentada y con una diferencia marcada se

presentan casos de que el lugar donde habitan son casas de familiares o prestadas.

3.2.2. PAGO DE ARRIENDO

La encuesta hace referencia a la pregunta de ¢Cuénto es el monto que paga por motivo de

arriendo al mes?

¢CUANTO ES EL MONTO QUE USTED PAGA POR MOTIVO DE ARRIENDO AL MES?
25.0% [ 20.1%
20.0%
15.0% T% 120% 40 4
10.0% 58%  4.9% 45% 45%  42%  4.2%
5.0%
.0%
100 80USD 150 120 60USD 90USD 200 70USD 130 50USD
usb uUsb  USD usb usb
FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 18
ELABORADO POR JS




Respecto al grafico podemos darnos cuenta que el mayor porcentaje del valor del monto
por motivo de arriendo mensual se inclina hacia los 100.00 USD, manifestandose en un

20.10%, y entre 120.00 USD Y 200.00US un 26.9 %.

3.2.3. COMPOSICION FAMILIAR

Los resultados se han obtenido a partir de la pregunta ¢Cuéntas personas habitan en la

vivienda?
¢CUANTAS PERSONAS HABITAN EN LA VIVIENDA?
35 30.9
30 / 2472
25 / 197 L4 PERSONAS
20 i 3 PERSONAS
15 / B 5 PERSONAS
/ 8.6

10 i 2 PERSONAS

5

0

4 PERSONAS 3 PERSONAS 5 PERSONAS 2 PERSONAS
FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proye;t;s Inmobiliarios preparado para JS Arquit;:tos. GRAFICO 19

ELABORADO POR JS

De acuerdo a los resultados presentados, obtenemos que en un 30.9% en cada vivienda
habitan 4 personas y en menores porcentajes se presentan 3 personas 24.2%, 5 personas

19.7% y 2 personas 8.6%.

3.2.4. PREFERENCIA PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA

Los datos siguientes se obtuvieron después de haber realizado la encuesta con la

pregunta ¢Ud. desearia tener vivienda propia?



¢UD. DESEARIA TENER VIVIENDA PROPIA?
NO
2%

FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 20
ELABORADO POR JS

Como se puede observar en el gréfico existe un porcentaje infimo que no desearia tener

vivienda propia en comparacion con el porcentaje de personas encuestadas que tomaron

el si como respuesta, manifestandose en un 98%.

3.24.1 MOTIVO

La encuesta y los resultados mostrados en el siguiente grafico se han obtenido en base a

la pregunta ¢cual es el principal motivo por el cual Ud. desea tener vivienda propia?

¢CUAL ES EL PRINCIPAL MOTIVO POR EL CUAL UD. DESEA TENER VIVIENDA
PROPIA?
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FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS A;uitectos. GRAFICO 21
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Segun el gréafico resultante de la encuesta podemos ver que se desarrolla un porcentaje
bastante alto representado por el 45.10% en el cual manifiestan que desearian tener
vivienda propia para no pagar arriendo, representado con el 4.20% su respuesta

aludiendo que quisieran tener vivienda propia para tener independencia.

3.2.5 SECTOR DE PREFERENCIA

La gréfica muestra datos a partir de la pregunta ¢tiene algan sector de preferencia donde

desearia tener su vivienda propia?, realizada a las personas encuestadas.

¢TIENE ALGUN SECTOR DE PREFERENCIA DONDE DESEARIA SU VIVIENDA
PROPIA?

NO
19%

FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 22
ELABORADO POR JS

De acuerdo a la grafica presentada, podemos darnos cuenta de que la gran mayoria
representada en un 81%, tienen un sector de preferencia donde les gustaria que se

ubique su vivienda; mientras un 19% se manifiesta por el no.

3.2.5.1 ZONA PREFERENCIAL

En base a la encuesta realizada mediante la pregunta ¢En qué zona de la Ciudad le

gustaria poder tener su vivienda propia?, tenemos la siguiente gréafica:



¢EN QUE ZONA DE LA CIUDAD LE GUSTARIA PODER TENER SU VIVIENDA?

ELABORADO POR JS
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FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 23

De acuerdo a la gréfica podemos ver que la gente tiene preferencia por obtener una

vivienda en el sur de la ciudad, representado por un 50.80%.

3.25.2 SECTOR DE LA CIUDAD

La grafica a presentarse se basa en los resultados de la pregunta ¢en qué sector de la

ciudad le gustaria poder tener su vivienda propia?

¢EN QUE SECTOR DE LA CIUDAD LE GUSTARIA PODER TENER SU VIVIENDA
PROPIA?

1420
14.9U70

15.00%

QUITUMBE

B CALDERON

10.00% /
/

5.00%

0.00%

QUITUMBE CALDERON VALLE DE LOS CHILLOGALLO
CHILLOS CONDADO

B VALLE DE LOS CHILLOS

FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos.
ELABORADO POR JS

GRAFICO 24
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De acuerdo a los resultados vistos en la grafica, podemos darnos cuenta que entre los
sectores preferidos de la poblacion encuestada, se encuentra Quitumbe liderando la
gréfica con un porcentaje de 14.30%, mientras que, en menores porcentajes se
encuentran los sectores de Calderdn representado con un 10.10%, el valle de los chillos

5.90% vy el condado con un porcentaje menor de 4.60%.

3.2.5.3 VALLE DE PREFERENCIA

La encuesta hace referencia a la pregunta ¢En qué valle o poblacion cerca de la ciudad

de quito le gustaria tener su vivienda propia?; obteniendo los siguientes resultados:

¢EN QUE VALLE O POBLACION CERCA DE LA CIUDAD DE QUITO LE GUSTARIA
PODER TENER SU VIVIENDA PROPIA?
40.0% (36.7%
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FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 25
ELABORADO POR JS

La grafica muestra una clara preferencia por obtener una vivienda propia en el valle
de los chillos con un porcentaje del 36.7%, en menores porcentajes se presenta
preferencia por el valle de Tumbaco con un 14.3%, mitad del mundo 10.2%, Pomasqui

10.2%, Sangolqui 8.2%, Mojas 6.1%, Conocoto 6.1%, Miravalle 4.1% y Tulcan 2.0%.



3.2.6 PREFERENCIA DE ACABADOS

Los resultados de la grafica a presentarse a continuacion se han obtenido a través de la
pregunta: Si usted pudiera escoger que la vivienda tenga o no acabados, ¢Usted qué

escogeria?

SI USTED PUDIERA ESCOGER QUE LA VIVIENDA TENGA O NO ACABADOS,
¢USTED QUE ESCOGERIA?

VIVIENDA CON ACABADOS B VIVIENDA SIN ACABADOS

50%

FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 26
ELABORADO POR JS

Los resultados muestran, que existe un equilibrio entre adquirir una vivienda con o sin

acabados.

3.2.7 TAMANO DE LA VIVIENDA

El analisis se ha hecho a partir de la siguiente pregunta ¢Cuéantos metros cuadrados de

construccion estima que deberia tener la vivienda de su preferencia?

¢CUANTOS METROS CUADRADOS DE CONSTRUCCION ESTIMA QUE DEBERIA TENER LA VIVIENDA DE
SU PREFRERENCIA?
35.80%
40.00%
100 m?
0,
30.00% =80 m?
20.00% 12.50% 200 m?
m 90 m?
10.00%
B 70 m?
0.00%
100 m? 80 m? 200 m? 90 m? 70 m?
FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 27

ELABORADO POR JS




De acuerdo a los resultados, se estima que la poblacion se inclina hacia una vivienda
que comprenda 100m2 de construccion, con un porcentaje de 35.80%, y el porcentaje

promedio de las viviendas que se encuentran entre 90m2y 70m? es de 29.7%.

3.2.8 COSTO DE LA VIVIENDA

La grafica se ha representado a partir de la pregunta ¢Cudl es el costo que deberia tener

la vivienda con las caracteristicas que usted ha mencionado?

¢CUAL ES EL COSTO QUE DEBERIA TENER LA VIVIENDA CON LAS CARACTERISTICAS QUE
USTED ME HA MENCIONADO?
450% 416% ] NO CONTESTA
40.0% H 20.000 USD
35.0% m 15.000 USD
30.0% = 30.000 USD
25.0% | 25.000 USD
20.0% M 5.000 USD
15.0% 11.4% ® 10.000 USD
10.0% 6.0% 529 529 T m 28.000 USD
= 00 2.3% 2.1% 2.19
5.0% P2 LRI = 50.000 USD
0% = 40.000 USD
NO CONTESTA  15.000 USD 25.000 USD 10.000 USD 50.000 USD ’

FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 28
ELABORADO POR JS

De acuerdo a los resultados representados en la gréafica; en base al rango del costo de la
vivienda entre 20 000 USD y 30000 USD, obtenemaos un porcentaje representativo del

6.03%.

3.2.9 REQUERIMIENTO DE INFORMACION

Los resultados representados en la siguiente grafica se obtuvieron a partir de la

pregunta: ¢Donde le gustaria que existiera informacion sobre proyectos inmobiliarios?




¢DONDE LE GUSTARIA QUE EXISTIERA INFORMACION SOBRE PROYECTOS
INMOBILIARIOS?

28.80%
30.00%
25.00% /
20.00% / 17.35% INTERNET
15.409
/ 13.50% B NO CONTESTA
15.00% <
B TELEVISION
10.00% / B VOLANTES
5.00% /
0.00%
INTERNET NO CONTESTA TELEVISION VOLANTES
FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 29
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La mayor parte de las personas encuestadas afirman que les gustaria que exista
informacién a cerca de proyectos inmobiliarios en el internet representado por un

28.80%.

3.2.10 BONO VIVIENDA

Es el subsidio que otorga el gobierno para la adquisicion de vivienda nueva, el proyecto
Levarsi Il se encuentra registrado en el afio 2010 y accede al bono de 5 000 USD para

cada comprador.

3.2.10.1 CONOCIMIENTO DEL BONO

La grafica presentada a continuacion hace referencia a la pregunta ¢Usted conoce lo que

es el bono de la vivienda?




¢USTED CONOCE LO QUE ES EL BONO DE LA VIVIENDA?

MNO S|

FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 30
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De acuerdo a la encuesta realizada se obtuvo un 73% que no conoce a cerca del bono de

la vivienda mientras que un 27% si tiene conocimiento del mismo.

3.2.10.2 APLICACION DEL BONO

El anélisis de los resultados representados en la gréfica a presentarse se ha obtenido a

partir de la pregunta ¢Usted piensa aplicar al bono de la vivienda?

¢USTED PIENSA APLICAR AL BONO DE LA VIVIENDA?

kS| ENO

FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 31
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La grafica muestra que existe un 75% de las personas encuestadas piensan aplicar al
bono de la vivienda mientras que un porcentaje menor representado por el 25% dice que

no.

El gréafico a presentarse, muestra los resultados obtenidos a partir de la pregunta ¢Usted

sabe como aplicar el bono de la vivienda?

¢USTED SABE COMO APLICAR EL BONO DE LA VIVIENDA?

Sl MNO

FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 32
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Existe una cantidad limitada de personas encuestadas que no saben como aplicar el
bono de la vivienda, representando el 27%, mientras que un 73% si saben como

aplicarlo.

3.2.11 MEDICION DE INTENCION DE COMPRA

La gréfica que se presenta a continuacion muestra el resultado obtenido a partir del
siguiente enunciado: Existe un proyecto inmobiliario ubicado en el antiguo camino a
Conocoto de 50m2 de terreno y 74 m2 de construccion a $28 000, tomando en cuenta

que usted podria utilizar el bono de la vivienda, ¢le interesaria adquirir esta vivienda?



EXISTE UN PROYECTO INMOBILIARIO UBICADO EN EL ANTIGUO CAMINO A CONOCOTO DE 50 M2
DE TERRENO Y 74 M2 DE CONSTRUCCION A $28.000, TOMANDO EN CUENTA QUE USTED PODRIA
UTILIZAR EL BONO DE LA VIVIENDA, ¢LE INTERESARIA ADQUIRIR ESTA VIVIENDA?

W NO N

FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. GRAFICO 33
ELABORADO POR JS

Podemos ver que el porcentaje de querer adquirir la vivienda establecida dentro de los
parametros de ubicacion de Levarsi Il representa un porcentaje de 61.6%, mientras que

en un porcentaje mas reducido, de aproximadamente 38.4% dicen que no.

3.2.11.1 POR QUE DE LA NO INTENCION DE COMPRA

Los resultados se han obtenido a partir de la pregunta ¢Por qué esta no esta interesado

en adquirir esta vivienda?

¢POR QUE MOTIVO NO ESTA INTERESADO EN ADQUIRIR ESTA VIVIENDA?
49.4%
50.0% (|
45.0%
40.0%
m MUY LEJOS
35.0%
30.0% B MUY CARO
& 0% == = B NO LE GUSTA
20.0% . m PEQUENO
15.0% B NO CONOCE
10.0% 6.3% YA TIENE TERRENO
5.0% - .8% 4%
4 —
.0%
MUY MUY NOLE PEQUENO NO YA TIENE
LEJOS CARO GUSTA CONOCE TERRENO
FUENTE: LOGICA. Estudio de Factibilidad sobre Proyectos Inmobiliarios preparado para JS Arquitectos. = GRAFICO 34
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De acuerdo a la grafica un 49.4% no estan interesados en adquirir la vivienda debido a
que les parece que muy lejos, es muy caro un 23.6%, no le gusta un 19.4%, le parece

muy pequefio un 6.3%, no conoce 0.8% Yy un 0.4% ya tiene terreno.

3.3 OFERTA DE VIVIENDA

Para analizar la oferta de vivienda nos centraremos en los andlisis realizados por la
empresa Market Watch, y especificamente en el sector en donde se encuentra ubicado el

proyecto LEVARSI 11

3.3.1 OFERTA ACTUAL POR ZONA
OFERTA ACTUAL POR ZONA
VALLE C:;DERON VALLE POMASQUI 15
VALLE CUMBAYA -
TUMBACO & NORTE
70
HSUR
i CENTRO
i VALLE CHILLOS
i VALLE CUMBAVYA -
TUMBACO
H VALLE CALDERON
CENTRO 4 LI VALLE POMASQUI
TOTAL PROYECTOS OFERTA ACTUAL 483
FUENTE: MARKET WATCH. Investigacion de Mercado “Factibilidad de Proyectos Inmobiliarios” GRAFICO 35

ELABORADO POR JS

Del total de proyectos ofertados La zona del Valle de los Chillos ocupa el segundo lugar

con un total de 86 proyectos.




3.3.2 UBICACION DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA
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Se ofertan en mayor proporcién proyectos de vivienda (casas), que departamentos,

alrededor de la urbanizacion 6 de Diciembre.

3.3.3 SECTORES DE MAYOR DESARROLLO

— —

FUENTE: MARKET WATCH. Investigacion de Mercado “Factibilidad de Proyectos | @ Sectores de mayor desarrollo |
Inmobiliarios”




El proyecto LEVARSI 1l se encuentra dentro de los sectores de mayor desarrollo, pues

se ubica en la urbanizacioén seis de Diciembre.

3.3.4 SECTORES DE MAYOR ROTACION EN VENTAS

Urb. 4 de Diclembre !

Pzt

< =
FUENTE: MARKET WATCH. Investigacién de Mercado “Factibilidad de Proyectos O Sectores de mayor rotacién

Inmobiliarios”
ELABORADO POR JS

Dentro de los sectores de mayor rotacion en ventas se encuentra la urbanizacion seis de

Diciembre y los predios ubicados a lo largo de la via antigua a Conocoto.



3.3.5 OFERTA DE PROYECTOS POR TIPO DE VIVIENDA

OFERTA DE PROYECTOS POR TIPO DE VIVIENDA
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FUENTE: MARKET WATCH. Investigacién de Mercado “Factibilidad de Proyectos Inmobiliarios” [ CASAS
ELABORADO POR JS s DEPARTAMENTOS

La tendencia de oferta es mayoritariamente de casas con 77 proyectos alrededor del

Valle de los Chillos.

3.3.6 AREAS PROMEDIO DE SOLUCIONES HABITACIONALES

AREAS PROMEDIO DE SOLUCIONES HABITACIONALES
188

SUR CENTRO NORTE VXALEEGUMBAYA - TUMBACQALLE CALDEROMLLE POMASQUI

GRAFICO 37

FUENTE: MARKET WATCH. Investigacion de Mercado “Factibilidad de Proyectos Inmobiliarios” AT)-CASAS
ELABORADO POR JS m DEPARTAMENTOS




El area promedio de oferta, para casas se encuentra en 132 m2, area que se la debera
comparar con la demanda para determinar si el area ofertada en el proyecto LEVARSI

11, es adecuada.

3.3.7 VALORES PROMEDIO DE LA OFERTA

VALORES PROMEDIO DE LA OFERTA
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FUENTE: MARKET WATCH. Investigacién de Mercado “Factibilidad de Proyectos : CASAS
Inmobiliarios” . DEPARTAMENTOS

Los valores promedios estdn entre 670 y 660 dolares por m2 de construccion de

viviendas con acabados interiores.



3.3.8 VALORES PROMEDIOS TOTALES POR TIPO DE

VIVIENDA
VALORES PROMEDIOS TOTALES POR TIPO DE VIVIENDA
158,092
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FUENTE: MARKET WATCH. Investigacién de Mercado “Factibilidad de Proyectos Inmobiliarios”
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DEPARTAMENTOS

Los valores totales de las unidades habitacionales en el sector del valle de los Chillos

estan entre 65 y 88 mil dolares.

3.3.9 NIVELES DE ABSORCION

NIVELES DE ABSORCION
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FUENTE: MARKET WATCH. Investigacién de Mercado “Factibilidad de Proyectos Inmoblllarlos A casas
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El nivel de absorcion promedio para el sector en lo referente a casas se ubica en 0.75,

una absorcién moderada respecto a la oferta.

3.3.10 PROYECTOS ENTRANTES ENTRE DICIEMBRE 2010 Y

JULIO 2011

PROYECTOS ENTRANTES ENTRE DICIEMBRE 2010 Y JULIO 2011

w

J -
Sur Centro Norte Chillos Cumbaya Calderéon Pomasqui
FUENTE: MARKET WATCH. Investigacién de Mercado “Factibilidad de Proyectos Inmobiliarios” GRAFICO 41
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Finalmente se pronostica un ingreso de aproximadamente 15 proyectos al sector del

Valle de los Chillos.

3.4 ANALISIS DE LA OFERTA ESPECIFICA DE VIVIENDA

Para este andlisis se tomaran los proyectos que se encuentran mas cercanos a donde se
desarrollara el conjunto habitacional LEVARSI |1 y se establecera un comparativo de la

competencia.

3.4.1 INVENTARIO DE PROYECTOS

Se establecié un radio de influencia de ochocientos metros y los proyectos ubicados son

los siguientes:



1 ol CONJ UNTO HABITACIONAL “SEIS DE DICIEMBRE”

PROYECTO:
6 DE DICIEMBRE

UNICONSTRUCT S.A.

Unién Constructora | :
ey 100°; CREDITO DIRECTO|

> BiE- -@-J SIN TRAMITES BANCARIOS ¥

VENTAS: 2264946- 246921 6013308 - 6013307 - 6014384 - 084015110

NOMBRE PROMOTOR | M? . PRECIO PRECIO M2 | INICIO DE | ENTREGA
DEL CONSTRUIDOS | VENTA VENTA OBRA
PROYECTO POR VIVIENDA
VIVIENDA
6 DE  Unidn 90 54 999,99 611,11 FEBRERO JULIO 2010
1 DICIEMBRE Constructora 2010
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 3

ELABORADO PORJS

INVESTIGACION DE MERCADO Ficha No. 001

PROYECTO: | Urbanizacion 6 de Diciembre Cod. |

IDENTIFICACION DEL PREDIO Fecha de la muestra: | Abril 2011
Ubicacién: Calle Calicuchima y 2 de Agosto Cercania Via | 2 minutos

principal:
Parroquia: Conocoto Sector: Antigua via a | Barrio:
Conocoto
Zonificacion: A8 (A603-35) Uso de | Residencial 1 (R1) Via de acceso: Antigua Via
suelo: a Conocoto

DATOS DEL PROYECTO

Promotor: Unién Constructora Constructor: Unién Constructora
Target objetivo: Nivel socioeconémico medio tipico Etapa del | Construccion y Comercializacion
proyecto:




Avance de | 40% Tipo de | Vivienda
construccion: producto:
COMPOSICION DEL PROYECTO
Areas comunales Areas privadas
Cerramiento Si Sala Si Areas Si Productos: Casas
Comunal verdes
Guardiania Si Cisterna | Si Jardines Si No. Unidades: 5
Gas centralizado | No Canchas | No Juegos Si Area (m2): 90
infantiles
Otros Posibilidades de
ampliacion:
IMPLANTACION DEL PROYECTO REFERENCIAS FOTOGRAFICAS
Terreno Medianero Esquinero X
Plano Pend. X Pend.
Positiva Negativa
Orientacién Este - Oeste | X Norte - Sur
Organizacion Regular X Orgénica
DETALLE DEL PRODUCTO
Composicion espacial Area 90 m2 | No. pisos 2
No. dormitorios 3 No. bafios 1 Patio de | SI
servicio
Otros
Estructura | Hormigén X | Metalica |
Otra |
Mamposteria | Blogque X | Ladrillo |
Otra |
Condiciones de entrega y acabados INFORMACION DE VENTAS
Habitable Obra gris Terminada X No. Unidades | 5 Fecha de inicio: Julio
Totales 2010
Estacionamiento Abierto X Cubierto No.  Unidades ' 4 Financiamiento:
Vendidas
Piso en cocina Ceramica X Porcelanato No.  Unidades | 1 Reserva:
Disponibles
Otros Descuento - Entrada
pronto pago:
Piso en bafios Ceramica X Porcelanato Financiamiento - Cuotas
directo:
Otros Bono MIDUVI:
Piso dormitorios Ceramica Porcelanato Crédito:
Parquet Piso flotante | x Alfombra INFORMACION DE PRECIOS
Otros Area (m2) T Precio Precio x m2
Piso area social Ceramica Porcelanato 90 54999,90 611,11
Parquet Piso flotante | x Alfombra
Otros
Paredes | Cerémica | | Pintura | X
Otros
Muebles cocina | Férmica | Melaminico | X
Otros
Mesones | Férmica | Melaminico | X
Otros PROMOCION Y PUBLICIDAD
Puerta principal Vallas si Colores:
Publicitarias:
Puertas interiores Revistas: No




Ventaneria Aluminio X Madera Participacion
vidrio vidrio en ferias:
Otra Flyers /
Informativos:
Griferia Edesa X Franz TV / Radio: No
Viegener
Otra Péagina Web: ~
Sanitarios Edesa X Franz Oficina  de
Viegener ventas:
Otra Atencion al
cliente:
ENTORNO Y SERVICIOS CERCANOS OBSERVACIONES ADICIONALES
Bancos SI C. Comerciales | NO | Servicios Sl
Supermercados SI C. Educativos SI Transporte Sl
FUENTE: JS ARQUITECTOS ' CUADRO 4
ELABORADO PORJS

2. \]ARDINES DEL CHAMIZAL

NOMBRE DEL PROMOTOR M2 PRECIO PRECIO M2 INICIO DE ENTREGA
PROYECTO CONSTRUIDOS VENTA VENTA OBRA
POR VIVIENDA

VIVIENDA
JARDINES INMOCASALES 130 55000,4 423,08 JULIO 2009 SEPTIEMBRE
2 DEL 2010
CHAMIZAL

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 5
ELABORADO PORJS




INVESTIGACION DE MERCADO Ficha No. 002

PROYECTO: JARDINES DEL CHAMIZAL Cod. 11
IDENTIFICACION DEL PREDIO Fecha de la muestra: | Abril
2011
Ubicacion: Urbanizacion 6 de Diciembre Cercania Via | 10 minutos
principal:
Parroquia: Conocoto Sector: Sta. Ménica Barrio: Sta.
Monica
Zonificacion: A8 (A603-35) Uso de | Residencial 1 (R1) Via de acceso: Antigua
suelo: Via a
Conocoto
DATOS DEL PROYECTO
Promotor: Inmocasales Constructor: Inmocasales
Target objetivo: Nivel socioecondmico medio tipico Etapa del | Construcciony Comercializacion
proyecto:
Avance de | 90% Tipo de | Vivienda
construccion: producto:
COMPOSICION DEL PROYECTO
Areas comunales Areas privadas
Cerramiento Si Sala Si Areas Si Productos Casas
Comunal verdes
Guardiania Si Cisterna Si Jardines Si No. Unidades: 260
Gas No Canchas No Juegos Si Area (m2) 130
centralizado infantiles
Otros Posibilidades de | No
ampliacion:
IMPLANTACION DEL PROYECTO REFERENCIAS FOTOGRAFICAS
Terreno Medianero X Esquinero
Plano Pend. Pend.
Positiva Negativa
Orientacion Este - Oeste Norte - Sur
Organizacion Regular Organica
DETALLE DEL PRODUCTO
Composicion espacial | Area 130 m? No. 2
pisos
No. 3 No. bafios 2 12 Patio Sl
dormitorios de
servicio
Otros
Estructura | Hormigén | X | Metalica |
Otra |
Mamposteria | Blogue | X | Ladrillo |
Otra [ :
Condiciones de entrega y acabados INFORMACION DE VENTAS
Habitable Obra gris Terminada X No.  Unidades | 260 | Fechade inicio: | jul-09
Totales
Estacionamiento Abierto X Cubierto No. Unidades | 232 | Financiamiento:
Vendidas
Piso en cocina Ceramica X Porcelanato No. Unidades | 28 Reserva:
Disponibles
Otros Descuento - Entrada
pronto pago:
Piso en bafios Cerémica X Porcelanato Financiamiento - Cuotas
directo:
Otros Bono MIDUVI:
Piso dormitorios Cerémica Porcelanato Crédito:
Parquet Piso flotante | x Alfombra INFORMACION DE PRECIOS
Otros Area (m2) T Precio Precio
X m2
Piso area social Ceramica | | Porcelanato 130 55000,40 423,08




Parquet | Piso flotante | X | Alfombra |
Otros
Paredes | Ceramica | | Pintura | X
Otros
Muebles cocina | Férmica | | Melaminico | X
Otros
Mesones | Formica | | Melaminico | X
Otros PROMOCION Y PUBLICIDAD
Puerta principal Vallas si Colores:

Publicitarias:
Puertas interiores Revistas: No
Ventaneria Aluminio X Madera Participacion

vidrio vidrio en ferias:

Otra Flyers /

Informativos:
Griferia Edesa X Franz TV / Radio: No

Viegener
Otra Pagina Web: I
Sanitarios Edesa X Franz Oficina  de
Viegener ventas:

Otra Atencion  al

cliente:

ENTORNO Y SERVICIOS CERCANOS OBSERVACIONES ADICIONALES

Bancos Sl C. Comerciales | NO | Servicios Sl
Supermercados Sl C. Educativos SI Transporte Sl

FUENTE: JS ARQUITECTOS

ELABORADO PORJS

CUADRO 6

3.- PORTAL DEL cHAMIZAL




NOMBRE

DEL

PROYECTO

PORTAL DEL
CHAMIZAL

PROMOTOR

INMOCASALES

FUENTE: JS ARQUITECTOS

ELABORADO PORJS

M2
CONSTRUIDOS

POR
VIVIENDA

100

PRECIO
VENTA
VIVIENDA

PRECIO

45000 450,00

VENTA

M2
OBRA

INICIO DE

DICIEMBRE

2009

ENTREGA

FEBRERO
2011

CUADRO 7

INVESTIGACION DE MERCADO Ficha No. 003

PROYECTO: | PORTAL DEL CHAMIZAL cad. Il
IDENTIFICACION DEL PREDIO Fecha de la | Abril
muestra: 2011
Ubicacion: Urbanizacién 6 de Diciembre Cercania Via | 5 minutos
principal:
Parroquia: Conocoto Sector: Sta. Rosa Barrio:
Zonificacion: A8 (A603-35) Uso de suelo: | Residencial 1 (R1) Via de acceso: Antigua
Via a
Conocoto
DATOS DEL PROYECTO
Promotor: Inmocasales Constructor: Inmocasales
Target objetivo: Nivel socioecondmico medio tipico Etapa del | Construccion y Comercializacion
proyecto:
Avance de construccion: | 30% Tipo de | Vivienda
producto:
COMPOSICION DEL PROYECTO
Areas comunales Areas privadas
Cerramiento Si Sala Si Areas verdes | Si Productos: Casas
Comunal
Guardiania Si Cisterna | Si Jardines Si No. Unidades: 49
Gas centralizado | No Canchas | No Juegos Si Area (m2): 100
infantiles
Otros Posibilidades de | No
ampliacion:
IMPLANTACION DEL PROYECTO REFERENCIAS FOTOGRAFICAS
Terreno Medianero Esquinero
Plano Pend. Pend.
Positiva Negativa
Orientacion Este - Oeste Norte - Sur
Organizacion Regular Organica
DETALLE DEL PRODUCTO
Composicion espacial Area 100 m2 | No. pisos 2
No. dormitorios 3 No. 2 Patio de | SI
bafios Servicio
Otros
Estructura | Hormigén | X l Metalica |
Otra |
Mamposteria Ladrillo

Bloque | X

Otra




Condiciones de entrega y acabados INFORMACION DE VENTAS
Habitable Obra gris Terminada X No. Unid | 49 | Fecha de | Diciembre
Totales inicio: 2009
Estacionamiento Abierto X Cubierto No.  Unidades @ 41 | Financiamiento:
Vendidas
Piso en cocina Ceramica X Porcelanato No.  Unidades | 8 Reserva:
Disponibles
Otros Descuento - Entrada
pronto pago:
Piso en bafios Ceramica X Porcelanato Financiamiento - Cuotas
directo:
Otros Bono
MIDUVI:
Piso dormitorios Ceramica Porcelanato Crédito:
Parquet Piso flotante | x Alfombra INFORMACION DE PRECIOS
Otros Area (m2) T | Precio Precio X
m2
Piso area social Ceramica Porcelanato 100 45000,00 450,00
Parquet Piso flotante | x Alfombra
Otros
Paredes | Cerémica | | Pintura | X
Otros
Muebles cocina | Férmica | | Melaminico | X
Otros
Mesones | Formica | | Melaminico | X
Otros PROMOCION Y PUBLICIDAD
Puerta principal Vallas Si Colores:
Publicitarias:
Puertas Revistas: No
interiores
Ventaneria Aluminio X Madera Participacion
vidrio vidrio en ferias:
Otra Flyers /
Informativos:
Griferia Edesa X Franz TV / Radio: No
Viegener
Otra Pagina Web:
Sanitarios Edesa X Franz Oficina de
Viegener ventas:
Otra Atencion al
cliente:
ENTORNO Y SERVICIOS CERCANOS OBSERVACIONES ADICIONALES
Bancos SI C. NO | Servicios Sl
Comerciales
Supermercados SI C. SI Transporte | SI
Educativos
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 8
ELABORADO POR JS




4- CONJUNTO HABITACIONAL “BONA VISTA”

NOMBRE | PROMOTOR Mz PRECIO | PRECIO M? ENTREGA
DEL CONSTRUIDOS |  VENTA
PROYECTO POR VIVIENDA
VIVIENDA
BONA INMOCASALES 110 74999,1 ENERO
4 VISTA 2011
138 84999,72 615,94
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 9

ELABORADO POR JS

INVESTIGACION DE MERCADO Ficha No. 004




PROYECTO: | BONA VISTA caod. IV
IDENTIFICACION DEL PREDIO Fecha de la muestra: | Abril
2011
Ubicacion: Calle Princesa Toa y Calle Pachacutec Cercania Via | 3 minutos
principal:
Parroquia: Conocoto Sector: Urbanizacion 6 de | Barrio:
Diciembre
Zonificacion: A8 (A603-35) Uso de | Residencial 1 (R1) Via de acceso: Antigua
suelo: Via a
Conocoto
DATOS DEL PROYECTO
Promotor: Innovalle Construcciones Constructor: Innovalle Construcciones
Target objetivo: Nivel socioeconémico medio tipico Etapa del | Construccion y Comercializacion
proyecto:
Avance de | 90% Tipo de | Vivienda
construccion: producto:

COMPOSICION DEL PROYECTO

Areas comunales

Areas privadas

Cerramiento Si Sala Si Areas Si Productos: Casas
Comunal verdes

Guardiania Si Cisterna Si Jardines Si No. Unidades: 53

Gas No | Canchas No Juegos Si Area (m2): 110

centralizado infantiles

Otros Posibilidades de
ampliacion:

IMPLANTACION DEL PROYECTO REFERENCIAS FOTOGRAFICAS
Terreno Medianero X Esquinero
Plano Pend. X Pend.
Positiva Negativa
QOrientacion Este - Oeste X Norte - Sur
Organizacion Regular X Organica
DETALLE DEL PRODUCTO

Composicion Area 110m? No. pisos | 2

espacial

No. 3 No. bafios 3 Patio de | SI

dormitorios servicio

Otros 138 m?, 3 pisos, 4 dormitorios, 4 bafios y patio de

servicio.

Estructura | Hormigon | X | Metalica l

Otra |

Mamposteria | Blogue | X | Ladrillo |

Otra |

Condiciones de entrega y acabados INFORMACION DE VENTAS

Habitable Obra gris Terminada X No. Unid | 53 | Fecha de | Octubre
Totales inicio: 2009

Estacionamiento Abierto X Cubierto No. 49 Financiamient
Unidades o0:
Vendidas

Piso en cocina Ceramica X Porcelanato No. 4 Reserva:
Unidades
Disponibles

Otros Descuento - Entrada
pronto pago:

Piso en bafios Ceramica X Porcelanato Financiamient | - Cuotas
o directo:

Otros Bono

MIDUVI:

Piso Ceramica Porcelanato Crédito:

dormitorios

Parquet Piso flotante Alfombra X INFORMACION DE PRECIOS




Otros Area (m2) T Precio Precio X
m2
Piso area social Ceramica X Porcelanato 110 74999,10 681,81
Parquet Piso flotante Alfombra 138 84999,72 615,94
Otros
Paredes | Ceramica | | Pintura | X
Otros
Muebles cocina | Formica | | Melaminico | X
Otros
Mesones | Férmica | | Melaminico | X
Otros PROMOCION Y PUBLICIDAD
Puerta Vallas si Colores:
principal Publicitarias:
Puertas Revistas: No
interiores
Ventaneria Aluminio X Madera Participacion en
vidrio vidrio ferias:

Otra Flyers /

Informativos:
Griferia Edesa X Franz TV / Radio: No

Viegener
Otra Pagina Web:
Sanitarios Edesa X Franz Oficina de
Viegener ventas:

Otra Atencién al

cliente:

ENTORNO Y SERVICIOS CERCANOS OBSERVACIONES ADICIONALES
Bancos SI C. NO Servicios Sl
Comerciales
Supermercados Sl C. SI Transporte Sl
Educativos

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR JS

CUADRO 10

58 CONJ UNTO PRIVADO “ARAGON”

|

AR, \(';i'):\-_f_m Casas de 74m’ - 3 habitaciones

(0




NOMBRE PROMOTOR | M2 PRECIO PRECIO M2 | INICIO DE
DEL CONSTRUIDOS | VENTA VENTA OBRA
PROYECTO POR VIVIENDA

VIVIENDA

CONJUNTO ROMERO Y 74 47800,3 645,95 JUNIO 2010  DICIEMBRE
5 ARAGON PAZMINO 2011
FUENTE: JS ARQUITECTOS 7 CUADRO 11

ELABORADO PORJS

INVESTIGACION DE MERCADO Ficha No. 005

PROYECTO: | CONJUNTO ARAGON Céd. IV
IDENTIFICACION DEL PREDIO Fecha de la | Abril2011
muestra:
Ubicacion: Antigua Via a Conocoto Cercania Via | 2 minutos
principal:

Parroquia: Conocoto Sector: Barrio:




Zonificacion:

A8 (A603-35)

Uso de suelo:

Residencial 1 (R1)

Via de acceso:

Antigua
Via a
Conocoto

DATOS DEL PROYECTO

Promotor: Romero y Pazmifio Constructor: Romero y Pazmifio
Target objetivo: Nivel socioecondmico medio tipico Etapa del | Construccion y Comercializacion
proyecto:
Avance de construccion: | 50% Tipo de | Vivienda
producto:
COMPOSICION DEL PROYECTO
Areas comunales Areas privadas
Cerramiento Si Sala Si Avreas verdes | Si Productos: Casas
Comunal
Guardiania Si Cisterna | Si Jardines Si No. Unidades: 68
Gas centralizado | No Canchas | No Juegos Si Area (m2): 74
infantiles
Otros Posibilidades de | No
ampliacion:
IMPLANTACION DEL PROYECTO REFERENCIAS FOTOGRAFICAS
Terreno Medianero Esquinero X
Plano Pend. X Pend.
Positiva Negativa
Orientacion Este - Oeste | X Norte - Sur
Organizacion Regular X Orgénica
DETALLE DEL PRODUCTO
Composicion espacial Area 100 m?2 | No. pisos 2
No. dormitorios 3 No. 2y1/2 | Patio de | SI
bafios servicio
Otros
Estructura | Hormigon | X | Metalica |
Otra
Mamposteria | Bloque | X | Ladrillo |
Otra
Condiciones de entrega y acabados INFORMACION DE VENTAS
Habitable Obra gris Terminada X No. Unid | 68 | Fecha de | Junio
Totales inicio: 2010
Estacionamiento Abierto X Cubierto No. Unid | 15 Financiamiento:
Vendidas
Piso en cocina Cerémica X Porcelanato No. Unid | 53 | Reserva:
Disponibles
Otros Descuento - Entrada
pronto pago:
Piso en bafios Cerémica X Porcelanato Financiamiento - Cuotas
directo:
Otros Bono
MIDUVI:
Piso dormitorios Cerémica Porcelanato Crédito:
Parquet Piso flotante Alfombra X INFORMACION DE PRECIOS
Otros Area (m2) T | Precio Precio X
m2
Piso area social Ceramica X Porcelanato 74 47800.30 645.95
Parquet Piso flotante Alfombra
Otros
Paredes | Ceramica | | Pintura | X
Otros
Muebles cocina

Férmica |

I Melaminico




Otros
Mesones Férmica | | Melaminico X
Otros PROMOCION Y PUBLICIDAD
Puerta principal Vallas Si Colores:
Publicitarias:
Puertas Revistas: No
interiores
Ventaneria Aluminio X Madera Participacion
vidrio vidrio en ferias:
Otra Flyers /
Informativos:
Griferia Edesa X Franz TV / Radio: No
Viegener
Otra Pagina Web:
Sanitarios Edesa X Franz Oficina de
Viegener ventas:
Otra Atencién al
cliente:
ENTORNO Y SERVICIOS CERCANOS OBSERVACIONES ADICIONALES
Bancos SI C. NO | Servicios Sl
Comerciales
Supermercados SI C. SI Transporte | SI
Educativos

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 12

ELABORADO PORJS

6.- CONJUNTO HABITACIONAL LEVARSI 11




NOMBRE DEL | PROMOTOR M2 PRECIO PRECIO M2 | INICIO DE | FECHA DE
PROYECTO CONSTRUIDOS | VENTA VENTA OBRA ENTREGA
POR VIVIENDA
VIVIENDA

CONJUNTO JS 76.61 29970 391.20 SEPTIEMBRE = MARZO
LEVARSI II ARQUITECTOS 2010 2012

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 13

ELABORADO POR JS

INVESTIGACION DE MERCADO Ficha No. 006

PROYECTO: | LEVARSIII Cod. LI
IDENTIFICACION DEL PREDIO Fecha de la muestra: Abril 2011
Ubicacion: Calle Princesa Toa y Calle Pachacutec Cercania Via principal: | 3 minutos
Parroquia: Conocoto Sector: Urbanizacion 6 de | Barrio:
Diciembre
Zonificacion: A8 (A603-35) Uso de | Residencial 1 (R1) Via de acceso: Antigua Via a
suelo: Conocoto
DATOS DEL PROYECTO
Promotor: JS Arquitectos Constructor: JS Arquitectos
Target objetivo: Nivel socioeconémico medio tipico Etapa del | Construccion y comercializacién
proyecto:
Avance de construccion: | 50% Tipo de | Vivienda
producto:

COMPOSICION DEL PROYECTO

Areas comunales Areas privadas

Cerramiento Si Sala Si Areas Si | Productos: Casas
Comunal verdes

Guardiania Si | Cisterna Si Jardines Si | No. Unidades: 66

Gas centralizado No | Canchas No Juegos Si | Area (m2): De 77y 75

infantiles
Otros Posibilidades de | Si
ampliacion:
IMPLANTACION DEL PROYECTO REFERENCIAS FOTOGRAFICAS

Terreno Medianero X Esquinero

Plano Pend. X Pend.
Positiva Negativa

Orientacion Este - Oeste | X Norte - Sur

Organizacion Regular X Organica

DETALLE DEL PRODUCTO

Composicion espacial Area 75m2 | No. pisos 2
No. dormitorios 3 No. bafios 1 Patio de | SI
1/12 Servicio

Otros Las casas de 77 m?, 2 pisos, 3 domitorios,1 1/2

bafios y patio de servicio.
Estructura | Hormigén | X | Metalica I
Otra
Mamposteria | Blogque | X | Ladrillo |
Otra |
Condiciones de entrega y acabados INFORMACION DE VENTAS
Habitable Obra gris X Terminada No. Unid | 66 | Fecha de inicio:

Totales




Estacionamiento Abierto X Cubierto No. Unid | 22 | Financiamiento: BEV
Vendidas
Piso en cocina Ceramica Porcelanato No. Unid | 44 | Reserva: 1500
Disponibles
Otros Descuento - Ahorro 2800
pronto pago:
Piso en bafios Ceramica X Porcelanato Financiamiento | - Cuotas 2400
directo:
Otros Bono MIDUVI: 5000
Piso dormitorios Ceramica Porcelanato Crédito: Crédito Hipotecario
Parquet Piso Alfombra INFORMACION DE PRECIOS
flotante
Otros Area (m2) T Precio Precio x m2
Piso area social Cerémica Porcelanato 76.61 29970,00 391.20
Parquet Piso Alfombra
flotante
Otros
Paredes | Ceramica | | Pintura |
Otros
Muebles cocina | Formica | | Melaminico |
Otros
Mesones | Formica | | Melaminico |
Otros PROMOCION Y PUBLICIDAD
Puerta principal Vallas si Colores:
Publicitarias:
Puertas interiores Revistas: No
Ventaneria Aluminio Madera Participacion Si
vidrio vidrio en ferias:
Otra Flyers /| si
Informativos:
Griferia Edesa Franz TV / Radio: No
Viegener
Otra Pégina Web: no
1
Sanitarios Edesa Franz Oficina de | Si | Virreyesy Selva Alegre
Viegener ventas:
Otra Atencién al | Si
cliente:
ENTORNO Y SERVICIOS CERCANOS OBSERVACIONES ADICIONALES
Bancos Sl C. NO | Servicios Sl
Comerciales
Supermercados Sl C. Educativos | Sl Transporte SI

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO PORJS

CUADRO 14




3.4.1.1 GRAFICO DE LOCALIZACION DE LEVARSI Il Y COMPETENCIA.

3.4.1.1.1 CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA

Al tener los datos de cada uno de los conjuntos aledafios a la zona de ubicacion de
Levarsi Il, he podido recolectar datos importantes para el desarrollo cualitativo del

proyecto a partir de la investigacion de campo, obteniendo datos como:

Tipo del proyecto

e Programa de viviendas

e Avance de la construccion
e Precios de venta

e Velocidad de ventas.



6 DE JARDINES DEL PORTAL DEL z LEVARSI
DICIEMBRE CHAMIZAL CHAMIZAL | BONAVISTA | ARAGON 1
COTIZACION Unién Innovalle Romero y JS
PROMOTOR | Constructora IieEseles [T gzEales Construcciones | Pazmifio | Arquitectos
TIPO DEL
PROYECTO Casas Casas Casas Casas Casas Casas
No. VIVIENDA 5 260 49 53 68 66
110
M2 90 130 100 74 75
CONSTRUIDOS
POR VIVIENDA 138
74999,10
PRECIO VENTA 54999,9 55000,4 45000 47 800,30 | 28500,00
VIVIENDA 84999,72
681,81
PRECIO M? 611,11 423,08 450 645,95 380
VENTA 380,00
FECHA INICIO . Diciembre Octubre Octubre
VENTAS Febrero 2010 Septiembre 2009 2009 Octubre 2009 2009 2010
No. VIVIENDA
VENDIDOS 4 232 41 49 15 45
VELOCIDAD DE
VENTAS 0,29 12,21 2,56 2,72 0,83 5,0
INICIO DE : Diciembre Diciembre | Septiembre
OBRA Febrero 2010 Julio 2009 2009 Octubre 2009 2009 2010
. . . Diciembre Marzo
ENTREGA Julio 2010 Septiembre 2010 Febrero 2011 Julio 2012 2011 2012
FUENTE: JS ARQUITECTOS

ELABORADO PORJS

CUADRO 15




3.4.1.1.2 CARACTERISTICAS DEL TIPO DE VIVIENDA Y METROS
CUADRADOS

Segun el analisis realizado y el cuadro que se presenta a continuacion, todos los
proyectos se inclinan hacia la construccién de casas, el nimero de casas implantadas se

ha determinado dependiendo del area del terreno.

M2 CONSTRUIDOS POR VIVIENDA

m?2

H
w
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130

110
100
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~

~
~
N

75

LEVARSI Il LEVARSI Ib DE DIGKERIBRES DEIPCHRANLIZDEL CHAMBDNAVISTA BONAVISTA  ARAGON

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO GRAFICO 42
ELABORADO POR JS

Como analisis de la grafica presentada se puede determinar que el Conjunto Aragon
tiene casas de venta de 74m?, siendo las casas mas pequefias de la competencia, por otro
lado las casas mas grandes son las casas del Conjunto Bona Vista que poseen 138mz2 de
construccion.

A través del analisis de toda la oferta que existe en el sector concluimos que el
promedio de los m2 construidos por vivienda es de 100 m?, siendo su punto mas alto

138m?2 y su punto mas bajo 74 m2.




El Conjunto Levarsi Il dispone de viviendas de 75 y 77m?, desarrolladas en dos plantas,
por lo que se encuentra cerca del promedio de toda la oferta que existe en el sector.

3.4.1.1.3 CARACTERISTICAS DE PRECIOS POR METRO CUADRADO

La grafica que se presenta a continuacion nos muestra que el precio de venta més alto
por metro cuadrado es el de las casas del Conjunto Bona Vista con $681.81USD que
representa a las casas de 110 m?; el precio de venta de los de los otros proyectos oscilan
entre $380 c¢/m? y $650 c/m?, por lo que existe una diferencia bastante marcada
representada por $270 c/m2. Sin embargo hay que considerar que Levarsi Il se

comercializa sin acabados Y estaria dentro del rango promedio de precios.

PRECIO M? VENTA

bsl.61
700.00 611.11 615.94

600.00
500.00 423.08
400.00
300.00
200.00
100.00

0.00

645.95

450.00

LEVARSI I 6 DE JARDINES PORTALDEL BONAVISTA BONAVISTA  ARAGON
DICIEMBRE DEL CHAMIZAL
CHAMIZAL

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO GRAFICO 43
ELABORADO POR JS
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FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO GRAFICO 44
ELABORADO POR JS

3.4.1.1.4 CARACTERISTICAS DE ESPACIOS Y ACABADOS

En la siguiente tabla podemos apreciar el tipo de construccion y los tipos de acabados

con relacion al Conjunto Residencial “Levarsi I11”.

DESCRIPCION | LEVARSI g de Jardines del Portal del Bona Vista | Conjunto
11 Diciembre Chamizal Chamizal Ara.Eﬁn
TIPO DE CONSTRUCCION
Estructura Hormigon Hormigon Hormigon Armade | Hormigon Hormigon Hormigon
Armado Armado Armado Armade Armado
Material Blogus Blogus Blogus Eloqus Blogus Bloqus
Paredes
ESPACIOS
Dormitorios 3 3 3 3 3 3
Baifios 2 1 25 2 3 2.5
Garajes 1 1 2 1 2 1
Bodega NO NO NO NO NO NO
Lavanderia 81 51 ] | 51 SI &I
ACABADOS
Pisa Sala - | _ Pizo flotants | Piso flotants Piso flotants Caramica Caramica
Comedor
Piso _ Pizo flotants | Piso flotants Pizo flotants Alformnbra Alfornbra
Dormitorios
Piso Cocina _ Caramica Caramica Caramica Caramica Caramica
Pizo Batios Carimica Carimica Carimica Carimica Cardmica Cardmica
Paredes Sala - | _ Lisa Lisa Lisa Lisa Lisa
Comedor
Paredes Cocina | _ Caramica Cardmica Caramica Caramica Caramica
Paredes Batios _ Caramica Caramica Caramica Caramica Caramica
Closets L. Melaminico | Melaminico hlzlaminico MDF Malaminico
Puertas _ Tamboradss | Tamboradas MDF | Tamboradas Tamboradas | Tamboradas
MDF MDF MDF MDF
Mezon Cocina A posformado | posformado posformado posformado | pesformado
Calefon NO NO NO NO NO NO
Griferia v | Linaa Linaa Linsa Fconomica | LinsaIntermadia | Linaa Linea
Sanitarios ® | Econdmica | Econdmica Feomémicz | Econdmicz
CASA NO NO 51 51 51 85I
AMODELO
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 16

ELABORADO PORJS



3.4.1.1.5 CARACTERISTICAS EN VELOCIDAD DE VENTAS

Para determinar la velocidad de ventas, se tomd la diferencia del total de viviendas de
cada proyecto con las viviendas disponibles, con el nimero de viviendas vendidas se

dividi6 para los meses que se realizaron las ventas, determinando asi una frecuencia.

VELOCIDAD DE VENTA
14 12.21
12
10
8
6 5
4 2.56 2.72
? d 099 1 1 0.83
) S -y
LEVARSI 1| 6 DE JARDINESDEL ~ PORTAL DEL BONAVISTA ARAGON
DICIEMBRE CHAMIZAL CHAMIZAL
FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO GRAFICO 45

ELABORADO POR JS

Se puede observar que de acuerdo a la velocidad de ventas el proyecto Levarsi Il,

aparece en segundo lugar con un promedio importante.

3.4.1.1.6 CARACTERISTICAS DE FINANCIAMIENTO

Segun los resultados de la tabla podemos decir que la mayoria de proyectos de la
competencia tiene el mismo esquema de financiamiento que es el que mas se maneja en
el mundo inmobiliario, 10% de entrada, 20% hasta la entrega de la vivienda y el 70% a

través de crédito hipotecario.

En el Proyecto del Conjunto Habitacional “Levarsi 11, el 20% que es el valor hasta la

entrega de la vivienda, incluye el valor del Bono de la Vivienda.



LEVARSI 11 Unidades : 1 Area: 76,61 m?
PROMEDIO

UBICACION Antigua Via a Conocoto 95

FORMA DE PAGO

Valor (Incluye Parqueadero) 29.970,00

RESERVACION 5.05% 1 500,00

AHORRO 9.67% 2 900,00

BONO 16.68% 5 000,00

CUOTA MENSUAL ($200,00 USD por 12 meses) 8.08% 2 400,00

SUBTOTAL 39% 11 800,00

SALDO 61% 18 170,00

TOTAL 29 970,00

OBSERVACIONES

Inscripcion 20,00

La vivienda se entregard en condiciones de

habitabilidad

Fecha aproximada de entrega ~ marzo 2012

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 17

ELABORADO POR JS

3.5 ANALISIS FODA

3.5.1 FORTALEZAS

e Ubicacion importante, en uno de los sectores de crecimiento urbanistico del

Valle de los Chillos.

e Cuenta con todos los servicios publicos, incluyendo transporte publico a

pocos metros, el terreno esta cerca a la av. General Ponce Enriquez (antigua

via a Conocoto).

e Constructores - promotores con amplia experiencia en el desarrollo de este

tipo de proyectos.

e Precios competitivos frente a la competencia.

e Equipo comercial competitivo.

e Recursos suficientes para terminar el proyecto




e Venta de viviendas en condicion de habitabilidad, sin acabados interiores.

3.5.2 OPORTUNIDADES

e Zona en proceso de consolidacién urbana

e Demanda insatisfecha que requiere adquirir una vivienda

e Los precios de la zona son elevados

e Proyectos paralizados por falta de recursos

e Proyectos paralizados por falencias en las estrategias comerciales.

e Créditos impulsados por el IESS

e Creditos al constructor a través del Banco Ecuatoriano de la Vivienda.

e Bono de vivienda otorgado por el MIDUVI de cinco mil dolares.

3.5.3 DEBILIDADES

e Lindero occidental limita con Quebrada.
e Viade acceso al proyecto es empedrada.

e Espacios de acuerdo a la normativa minima municipal

3.5.4 AMENAZAS

e Competencia de proyectos aledafios al sector
e Posible inestabilidad econémica y politica.
e Cambio de politicas crediticias BEV demora en tramitacion.

e Disminucién del bono de vivienda.

3.6 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE MERCADO

La ubicacion del proyecto en el sector de la urbanizacion Seis de Diciembre se

considera muy atractiva, fundamentalmente por las siguientes razones:



e El nivel de absorcion del Valle de los Chillos en la actualidad es del 0.75,
una absorcién moderada respecto a la oferta, especialmente de aquellas
personas que viven en el Sur.

e El sector del la urbanizacion Seis de Diciembre es uno de los de mayor
desarrollo del Valle de Los Chillos.

e La red vial de acceso la Av. General Ponce Enriquez fue recientemente
ampliada, esta en excelente estado y es constantemente mantenida, ademas,
el lugar donde se implanta el terreno es muy cercano a la Autopista General
Rumifiahui.

e El sector dispone de todos los servicios publicos

e EI Sector de la urbanizacion Seis de Diciembre es uno de los de mayor
rotacion en ventas.

e Aunque todavia existen terrenos baldios, las construcciones ya existentes de
conjuntos y casas unifamiliares han dado plusvalia al sector.

e El lugar donde se emplaza el proyecto esta muy cercano al centro poblado de
Conocoto y San Rafael, lugares donde existen centros de comercio, centros
financieros, de salud y de educacion.

e En el sector donde se ubica el proyecto predominan los niveles
socioeconémicos medio tipico, medio descendente y medio alto, segmentos
que con las facilidades de crédito actuales son parte de la demanda potencial

calificada.

Las caracteristicas de la demanda inmobiliaria del sector, estd enfocada hacia el

segmento socio econdémico antes descrito.



Aunque la red vial de acceso a Conocoto y al Valle de los Chillos es amplia suele

encontrarse con mucho trafico vehicular, especialmente en horas pico.

La vocacion primaria de la propiedad es residencial

El nivel de absorcion de los proyectos analizados es variado y la tendencia para

LEVARSI Il puede mantenerse, si se aplicaran adecuadas estrategias de mercadeo ,

publicidad y ventas.

3.7 PERFIL DEL CLIENTE

El proyecto esta dirigido, principalmente, al mercado determinado de nivel
socioecondémico medio tipico y medio descendente, resultado del estudio.

En coherencia con el tipo de mercado residencial predominante en el sector
(composicion familiar) ,el segmento de los clientes potenciales para el
proyecto es el siguiente:

Miembros de familia: Entre 3 y 4 personas

Actividad-profesion: Empleados con cargos medios, independientes con
negocios establecidos y con un manejo formal.

Edad: Entre 28 y 45 afios.

Residencia: Ecuador o ecuatorianos residentes en otros paises.

Residencia actual: Propia o arrendada.

Ingreso mensual familiar: $ 850.00 en adelante



STRATEGIA COMERCIAL:

4.1 PRECIO

e Politica de Precios: Probable incremento, mas plusvalia durante el periodo
de construccion. Las primeras ventas se realizan con un precio especial que
se incrementara una vez el avance de la construccion y el posicionamiento
asi, lo permitan.

e Formas de pago: Sistema de incentivos de vivienda SIV. Ahorro, Bono y
Crédito. El proyecto se lo promocionard con el siguiente esquema de

financiacion:

4.2 CUADRO DE FINANCIACION

LEVARSI |1 Unidades : 1 Area: 76,61 m?
PROMEDIO
UBICACION Antigua Via a Conocoto 95
FORMA DE PAGO
Valor (Incluye Parqueadero) 29.970,00
RESERVACION 5.05% 1 500,00
AHORRO 9.67% 2 900,00
BONO 16.68% 5 000,00
CUOTA MENSUAL (200 MENSUALES) 8.08% 2 400,00
SUBTOTAL 39% 11 800,00
SALDO 61% 18 170,00
TOTAL 29 970,00

OBSERVACIONES
Inscripcion 20,00

La vivienda se entregara en condiciones de
habitabilidad

Fecha aproximada de entrega  enero 2012

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 18
ELABORADO PORJS




Estimando una tasa de interés del 9.0% Y 12.50%, a continuacion se detallan las cuotas

de 5, 10 y 15 afios plazo y los ingresos que deberia justificar el cliente, para el crédito

IFI.
PRESTAMO 16 300,00
IFI
INTERES ANUAL 12,50%
PLAZO CUOTA MENSUAL (USD)
5 afios 367,00
10 afios 239,00
15 afios 200,00
BIESS
INTERES ANUAL 9%
PLAZO CUOTA MENSUAL (USD)
5 afos 339,00
10 afos 207,00
15 afos 165,00
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 19

ELABORADO PORJS

4.3 PRODUCTO

e Muy buena ubicacion, excelente disefio, buenos acabados, zonas comunales,

precio atractivo.



4.4 PROMOCION
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VENTAS: 2906 791 - 2503 676 - 2550 308 - 099637983

e Valla Publicitaria: Ubicada en la propiedad a desarrollar el proyecto.

e Ventas directas.- Sin intermediarios a través de la gestion del departamento de
ventas de JS arquitectos.

e Tramitacion del bono.- mediante gestion del departamento de ventas de JS
arquitectos.

e Publicidad: Revistas seleccionadas de acuerdo al target, prensa, promocién en
el area de proyectos de la Web, Portales inmobiliarios y ferias.

o Referidos: A través del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda y esquema
de referidos con anteriores compradores

e Material de Apoyo: Flyers y cotizadores.

‘. 15 V&K |

CON_AUNTO HABHTACIONAL

]’5 arquitectos

: g
“Ey tiempo de buenod suefios

BENEFICIESE DEL BONO 5 000
DE LA VIVIENDA DE




CALLE
PRINCESATOA

" CORTE DE CAMINO

o

URBANIZACION
6 DE DICIEMBRE

ANTIGUO CAMINO ANTIGUO CAMINO
A CONOCOTO A CONOCOTO

AMING PLANTA BAJA PLANTA ALTA
AUTOPISTA GENERAL - o

RUMINAHUI /
InformEes  Ventas

oesiaA - 2906 791 | 2503 676 | 2550 308
e 09 703 8244 | 09 963 7983

Virreyes N27-37 y Selva Alegre
AT s O Edif. Avanti Planta Baja (Sector las Casas)

e Participacion en ferias

e Personal Ventas: Vendedor en obra ocasional fines de semana, atencion en oficinas.



LANTEAMIENTO ARQUITECTONICO

El lote donde se desarrolla el proyecto Levarsi Il se implanta en un area de terreno de

9100m2.

Los linderos sur y este regular mientras que los linderos Norte y Oeste son irregulares

por el borde de quebrada con que limitan.
La topografia tiene una pendiente negativa del 4% respecto al lindero Este.

A continuacion se realizard un analisis de las condicionantes y determinantes y ademas
una evaluacion que permita conocer el cumplimiento del proyecto con la normativa de

disefio y su relacion directa con la funcionalidad.
5.1 CONDICIONANTES

Se refiere a la normativa Municipal vigente y estan dadas por el Informe de regulacion
Metropolitana (IRM) y las normas de arquitectura y urbanismo generales para el disefio

arquitectonico.

5.1.1 ZONIFICACION

IRM LEVARSI 11 CHECK LIST
Zonificacion A8 (A603-35) A8 (A603-35) v
Lote minimo 600 m2 9100 m2 v
COS TOTAL 105% 59% v
COS PB 35% 30% v
PI1SOS
Altura 9 6

NUmero de Pisos. 3 2



RETIROS

Frontal 5! 5 v
Lateral 3 3 v
Posterior 3 3 v
Entre Bloques 6 6 v
FUENTE: INFORME DE REGULACION METROPOLITANA CUADRO 20

ELABORADO POR: JS

5.1.2 NORMAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

El proyecto se acoge a toda la normativa Municipal vigente, contenida en la ordenanza

3746 de Octubre de 2008.

5.2 DETERMINANTES

El proyecto esta orientado al segmento poblacional de nivel socio econémico, medio
tipico y medio descendente, esto es, una determinante en cuanto a tamafio de espacios,

gue se acogen a las normas minimas vigentes.

El costo de las viviendas incide de manera gravitante en el aprovechamiento de

espacios.

Por las caracteristicas del proyecto se lo concibe con médulos de casa adosadas.

El proyecto tiene un disefio moderno consolidando la idea de que se puede hacer

arquitectura de calidad a precios razonables.



5.3 PROYECTO ARQUITECTONICO

Con las condicionantes y determinantes planeadas JS Arquitectos realizo el proyecto del
disefio arquitectonico, contando con un grupo de profesionales en todas las areas de

disefio estructural, eléctrico, sanitario, estudio de suelo, etc.

JS Arquitectos una empresa con 10 afios de experiencia, en la ejecucion de soluciones
habitacionales de vivienda subsidiada, ademas de proyectos para otros niveles
socioeconémicos, en los dos Ultimos afios ha ejecutado alrededor de doscientas
unidades de vivienda, entre sus recientes proyectos estan Casalegre I, Il, I11, Kairos I, |1

y 1, Levarsi | y Edificio Avanti.

El proyecto Levarsi Il, tiene un estilo moderno con viviendas tipo de 2 pisos, 3

dormitorios, 1 y % bafio, un estacionamiento y patio de servicio.



Se lo realiza sin acabados interiores, cuenta con espacios verdes y todas las

comodidades que un proyecto habitacional necesita para ser considerado como tal.

5.3.1 ESTUDIO DE SUELOS

El estudio de suelos ha sido realizado por el Ingeniero Fernando Gonzalez Moya; el cual

contiene: (ANEXO 1)

e Tipo de cimentacién

e Capacidad portante admisible

e Cota de cimentacién

e Empuje de tierras en muros

e Recomendaciones especiales

e Juntas de construccion

e Preservacion de la estabilidad de las excavaciones
e Preservacion del suelo de fundacién

e Construccion de rellenos

5.3.2. SISTEMA ESTRUCTURAL

Disefo realizado por el Ingeniero German Ormaza.

De acuerdo al codigo de la construccion vigente y al estudio de suelos incluye:

(ANEXO 2)

e Disefio de cimentacion.
e Diseflo de Columnas.

e Disefo de Losas Alivianadas.

5.3.3 INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS



Disefio a cargo del Ing. Carlos Torres.

El conjunto habitacional "LEVARSI 11" requiere suministro eléctrico, para el servicio

de 66 casas individuales y servicios comunales.

Con este antecedente se ha realizado el estudio y disefio del proyecto eléctrico que

contiene: (ANEXO 3)

Generalidades

e Especificaciones generales de construccion
e Estimacion de la demanda de energia

e Acometida eléctrica

e Tableros de distribucion

e Notas generales sobre la instalacion

e Tuberia

e Conductores eléctricos

e Alumbrado

e Sistema telefénico

e Sistema de puesta a tierra

Sefalizacién y lamparas de emergencia

5.3.4 INSTALACIONES SANITARIAS

Para la ejecucion del sistema hidro-sanitario, se seguira todas las disposiciones,
instrucciones y normas que los organismos seccionales y fabricantes tienen al respecto;
es decir que, en general la ejecucion estara de acuerdo a la mejor practica de la
ingenieria. Previa a la iniciacion de los trabajos de la red sanitaria, se deberan verificar
las cotas con relacion al alcantarillado municipal, para asegurar un buen funcionamiento

del sistema sanitario.



Para el desarrollo de los estudios y disefios del Sistema Hidraulico Sanitario se han

considerado las siguientes premisas y criterios definidos en reuniones mantenidas con la

planificacion del proyecto para que el disefio satisfaga no solo los requerimientos

técnicos, sino también las necesidades administrativas y funcionales del proyecto.

Para el dimensionamiento de la red de distribucion de agua se considera el uso de
inodoros de tanque, como ha definido la planificacién del proyecto, ademas se ha
previsto la instalacion de tomas de manguera en diferentes puntos para el riego de
las areas verdes, como se indica en los planos respectivos.
Se recomienda la utilizacion de tuberia y accesorios de PVC presion, para la red de
distribucion principal y para las instalaciones internas en cada casa.
Para garantizar un suministro continuo de agua a los diferentes aparatos sanitarios
del Conjunto Habitacional LEVARSI II, se prevé la construccion de una cisterna.
El sistema de presion sera del tipo hidroneumatico y se ubicara dentro de la casa de
bombas a construir sobre la cisterna.
Para el trazado de la configuracion geométrica de la red, se han seguido los
siguientes criterios :

Que la red de distribucion principal se instalen por areas comunales, para

facilitar los trabajos de montaje y futuro mantenimiento de la misma.

Que la red de distribucién interna en cada casa, se instale empotrado en piso 6

en pared, como se indica en los planos.

Que las tuberias no pasen sobre equipos eléctricos o lugares que puedan ser

peligrosos para los operarios, al efectuar labores de mantenimiento.
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5.3.5. AREAS COMUNALES

Como podemos observar en la implantacion el proyecto Levarsi Il cuenta con amplias
areas de recreacion, areas verdes, jardines, estacionamientos, guardiania, vivienda para
el conserje, sala comunal, amplias aceras de circulacién peatonal y cambios de nivel

conectados mediante rampas que ayudan a que no existan barreras arquitectonicas.
5.4 PLANOS ARQUITECTONICOS

5.4.1 IMPLANTACION

a

FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS
ELABORADO POR: JS



5.4.2 PLANTAS ARQUITECTONICAS

o T =
| ‘“Hw ‘l < ]} Vumwi
. A E,_,H u; B 4w L il = A
(m A i|| i [t (\=:J‘ ?H? e T 1 _?. / = 1¢|:| A
it gsi:
s (=oannll
508 w05 AREA 38.90m? ‘ ’ AREA 38.90m? 5.05

0,51 0.40 0n.20 0.40 - 0.51
e 150 —' 0,664'4.00 _'J-‘—rn.l)a -‘-I-‘— 0,97 -‘J-—'— 1.00-+'9:66 'e— 1,50 —w'—lLe
RS ~ 2.48 - e — 2.58 - e - 2,57 - - 2.48 —
FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS PLANTA BAJA
ELABORADO POR: JS AREA 38.90M?
A & ﬂ ) A
—t—— 285 —— /< N
310 297 a0z 2.97
40
‘ m N § 5
/5 e\
5.05
3.65
0.51
——L—— 150 —'+—1— 211 ——' pos~lle110 '=—165 —-‘—Ij—— 201 ——
i | | 0.46 i
2.8 i 2.58 257 248
& AN Sl =T ()

FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS
ELABORADO POR: JS

PLANTA ALTA
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5.4.3 CORTES
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FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS
ELABORADO POR: JS

4.4.4 FACHADAS

FACHADA FRONTAL

FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS
ELABORADO POR: JS

FACHADA POSTERIOR

FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS
ELABORADO POR: JS



5.5 TIPOLOGIA DE LAS VIVIENDAS

DORMITORIOD 1

DORMITORIO 2

I DORMITORIO 3

FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS
ELABORADO POR: JS

AMBIENTE AREA AREA %
(M2) MINIMA

PLANTA BAJA 38,9 50,39%

SALA Y COMEDOR 24,53 16 31,77%
BANO SOCIAL 1,11 6,5 1,44%
COCINA 12,45 0,81 16,13%
PATIO 6,00 6,5 7,77%
CIRCULACION 0,81 1,05%
PLANTA ALTA 38,30 49,61%
DORMITORIO 1 12,00 9 15,54%
DORMITORIO 2 11,00 8 14,25%
DORMITORIO 3 9,05 7 11,72%
BANO 4,00 2,5 5,18%
CIRCULACION 2,25 2,91%

AREA DE 100,00%
CONSTRUCCION

CUADRO 21

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS
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14.25%

PORCENTAJE DE OCUPACION DE CADA AMBIENTE EN LA VIVIENDA

5.18% 2.91%

11.72%

1.05%

1.44%

m SALAY COMEDOR

m BANO SOCIAL

H COCINA

m PATIO

m CIRCULACION (PB)

= DORMITORIO 1
DORMITORIO 2
DORMITORIO 3
BANO

CIRCULACION (PA)

FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS GRAFICO 46
ELABORADO POR: JS
_— 1
7
ZONIFICACION: AB[AG0335] AREA DELTERRENO. __9100,00 m2
AFECTACION VIAL, 2592 ™2 AREA UTIL DE TERRENO: 877408 m2
COS. [PB] = 266463 mZ, 0% COS TOTAL 576691 m2 59%
NUMERO DE VIVIENDAS = 66U PREDIO. 405010
oD AREA m2
NIVEL | IDENT. usos AREA TOTAL m2 ' AREA NO
uniDADES [ ARER | AREA BRUTA | Copporasie uTL
VARIOS FLANTA BAIA 50 120550 205,90
VARIOS VIVENDASTIPO A I5TANTA ALTA %3 D s 1187,30 1187,30
VARIOS PLANTA BAJA 38,07 1294,38 1294,38
VARIOS VIVENDASTIPO B [5PARTA ALTA w1V & 127568 127568
VARIOS — [PLANTABAJA 54,80 54,80 54,80
VARIOS )/ VENDASTRORY Sleanraaa 20— J 38,30 38,30
VARIOS PATIOS CASAS n 500,72
VARIOS SALA COMUNAL (INCLUIDO BANGS)] 78] 82,40 82,40
VARIOS GUARDIA 5,00 5,00
VARIOS VIVIENDA CONSERJE 22,15 2,15
VARIOS AREA VERDE COMUNAL 2 826,58
VARIOS JARDINES COMUNALES 18 8 819,78
VARIOS | |ESTACIONAMIENTOS 1-68 %6 772,48
VARIOS |V |ESTACIONAMIENTOS VISITAS 112 12 752.28
VARIOS MANIOBRAS VEHICULARES T317.32
VARIOS CIRCULACION PEATONAL 1359.43
VARIOS AFECTACIONA VIAL l 325,92
VARIOS CUARTO DE BOMBAS ] 500 500
VARIOS CUARTO DE BASURA l 10.66] 1066
TOTAL 547451 518157 15.66 578597
FUENTE: INFORME DE REGULACION METROPOLITANA CUADRO 22
ELABORADO POR: JS




5.6.1 CUADRO DE AREAS EN RELACION AL TERRENO Y PLANTA BAJA

AREA DE TERRENO 9100,00
AREA DE AFECTACION VIAL 325,92 3,58%
AREA DE VIVIENDAS 3455,80 37,98%
(PB) 2555,08 28,08%
PATIOS 900,72 9,90%
0,00%
AREAS COMUNALES CONSTRUIDAS 125,21 1,38%
SALA COMUNAL 82,40 0,91%
GUARDIA 5,00 0,05%
VIVIENDA CONSERJE 22,15 0,24%
BOMBAS 5,00 0,05%
BASURA 10,66 0,12%
0,00%
AREAS COMUNALES ABIERTAS 5193,07 57,07%
AREA VERDE COMUNAL 826,58 9,08%
JARDINES COMUNALES 819,78 9,01%
ESTACIONAMIENTO 924,76 10,16%
MANIOBRAS VEHICULARES 1317,32 14,48%
CIRCULACION PEATONAL 1304,63 14,34%
9100,00 100,00%
FUENTE: PLANOS ARQUITECT()NICOS DEL CONJUNTO CUADRO 23
ELABORADO POR: JS
PORCENTAJES DE AREAS EN PLANTA BAJA
m AREA DE AFECTACION VIAL m VIVIENDA (PB) M PATIOS
m SALA COMUNAL m GUARDIA m VIVIENDA CONSERIJE
m BOMBAS H BASURA m AREA VERDE COMUNAL
= JARDINES COMUNALES m ESTACIONAMIENTO B MANIOBRAS VEHICULARES
4%
14%
0% 1%
0%0% 0%
FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS GRAFICO 47
ELABORADO POR: JS
=
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5.6.2 CUADRO DE AREAS EN RELACION A PLANTA BAJA, PLANTA ALTA

AREA DE TERRENO 9100,00
AREA DE AFECTACION VIAL 325,92 2,81%
AREA DE VIVIENDAS 5957,08 51,35%
(PA) 2501,28 21,56%
(GI2)) 2555,08 22,02%
PATIOS 900,72 7,76%
AREAS COMUNALES CONSTRUIDAS 125,21 1,08%
SALA COMUNAL 82,40 0,71%
GUARDIA 5,00 0,04%
VIVIENDA CONSERJE 22,15 0,19%
BOMBAS 5,00 0,04%
BASURA 10,66 0,09%
AREAS COMUNALES ABIERTAS 5193,07 44,76%
AREA VERDE COMUNAL 826,58 7,12%
JARDINES COMUNALES 819,78 7,07%
ESTACIONAMIENTO 924,76 7,.97%
MANIOBRAS VEHICULARES 1317,32 11,35%
CIRCULACION PEATONAL 1304,63 11,25%
11601,28 100,00%
FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS DEL CONJUNTO HABITACIONAL CUADRO 24
ELABORADO POR: JS
PORCENTAIJES DE AREAS

m AREA DE AFECTACION VIAL M VIVIENDA (PA)  VIVIENDA (PB)

M PATIOS M SALA COMUNAL B GUARDIA

W BASURA M VIVIENDA CONSERIJE M BOMBAS

m AREA VERDE COMUNAL ™ JARDINES COMUNALES M ESTACIONAMIENTO

MANIOBRAS VEHICULARES 1 CIRCULACION PEATONAL

0% 0%
0%

FUENTE: PLANOS ARQUITECTONICOS GRAFICO 48
ELABORADO POR: JS

0%




5.7 FASES DEL PROYECTO

;sin
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ELABORADO POR

OSTOS DEL PROYECTO

tectos

Presupuestacion realizada en Octubre de 2010 por JS Arqui

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

m COSTOS INDIRECTOS

B COSTOS DIRECTOS

TERRENO

GRAFICO 49

:JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

FUENTE
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6.1 COSTO TERRENO

PRECIO TERRENO

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD PRECIO PRECIO
UNITARIO TOTAL

TERRENO
TERRENO m2 9.100,00 26,00 236.600,00

TOTAL TERRENO 236.600,00

CUADRO 25

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

6.1.1 ANALISIS DEL METODO RESIDUAL

URB. 6 DE DICIEMBRE
35%

105%
3,00

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 26

ELABORADO POR: JS

$ 30,00
$ 24,00
$ 26,00
$ 26.67

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 27
ELABORADO POR: JS

9.555,00
$450,00

$ 429.9750,00
8,50%
$365.478,75
$40,16

CUADRO 28

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS
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Sin embargo que segun el analisis del método residual muestra un precio de terreno de
USD 31,24 el promedio de venta en el sector es de USD 27,67 con lo cual el valor del
terreno para el proyecto Levarsi Il de 26,00 es adecuado y se lo utilizara para todos los

anélisis.

PRESUPUESTO COSTOS DIRECTOS AREA BRUTA RELACION

1.049.623.00

6.2 COSTOS DIRECTOS

PORCENTAJES DE COSTOS DIRECTOS EN
RELACION AL COSTO TOTAL DE LA OBRA (68%)

9% 2%
5%

3%

M PRELIMINARES M ESTRUCTURA B ALBANILERIA
B INSTALACIONES ELECTRICAS B INSTALACIONES SANITARIAS B GRAFIADO Y PINTURA
©ALUMNIO Y VIDRIO B CERRAJERIA H CARPINTERIA
= INCENDIOS M OBRAS COMPLEMENTARIAS Y EXTERIORES u ACOMETIDAS

HABITABILIDAD_ACABADOS

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 29
ELABORADO POR: JS
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21809,00 2,08%
362748,00 34,56%
212717,00 20,27%

27000,00 2,57%

66080,00 6,30%

14310,00 1,36%

40412,00 3,85%

29159,00 2,78%

7700,00 0,73%
7040,00 0,67%
104310,00 9,94%

56174,00 5,35%

100164,00 9,54%
1049623,00 100%
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 30

ELABORADO POR: JS

6.3 COSTOS INDIRECTOS

PORCENTAJE DE COSTOS INDIRECTOS EN RELACION AL COSTO
TOTAL DE LA OBRA (21%)

= PLANIFICACION

® IMPUESTOS Y TASAS
= DESARROLLO

= ADMINISTRACION

= COMERCIALIZACION
B FINANZAS

FUENTE: JS ARQUITECTOS

ELABORADO POR: JS GRAFICO 51

PRESUPUESTO COSTOS INDIRECTOS TIEMPO (MESES) RELACION

253.702 17122,11

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 31
ELABORADO POR: JS




6.3.1 PRESUPUESTO PLANIFICACION

PRESUPUESTO PLANIFICACION
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Unidad Cantidad Precio Precio
unitario Total
ESTUDIOS
Levantamiento Topogréafico CTO 1 400,00 400,00
Estudio de Suelos CTO 1 796,00 796,00
Estudios Preliminares CTO 1 358,00 358,00
Estudio mercado CTO 1 927,00 927,00
2.481,00
PLANOS
Disefio del Proyecto m? 5.056,00 3,00 15.168,00
Calculo Estructural CTO 1 1.670,00 1.670,00
Estudio Vial CTO 1 1.000,00 1.000,00
Disefio Hidro sanitario CTO 1 1.230,00 1.230,00
Disefio Eléctrico CTO 500,00 500,00
Disefio Telefonico CTO 0 500,00 500,00
Disefio Sistema contra Incendios CTO 0 850,00 500,00
20.568,00
TOTAL ’ 23.049,00
PLANIFICACION
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 32
ELABORADO POR: JS
6.3.2 PRESUPUESTO IMPUESTOS Y TASAS
PRESUPUESTO IMPUESTOS Y TASAS
IMPUESTOS Y TASAS
MUNICIPIO
Registro de Planos Y declaratoria de Propiedad AEl®) 1 1.898,00 1.898,00
Horizontal
Impuesto Predial PAGO 66 40,00 2.640,00
Plusvalia PAGO 66 60,00 3.960,00
REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD
Tramites legales PAGO 1 10.803,00 10.803,00
Certificados de Gravamen PAGO 66 15,00 990,00
Otros (marginaciones) PAGO 1 1.000,00 1.000,00
NOTARIAS
Escritura declaratoria de Propiedad Horizontal PAGO 1 4.000,00
Convenios y Otros PAGO 1.000,00
BOMBEROS PAGO 1.000,00
SEGUROS PAGO 1 2.500,00 2.500,00
TOTAL 29.791,00
IMPUESTOS
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 33

ELABORADO POR: JS
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6.3.3 PRESUPUESTO DESARROLLO

PRESUPUESTO DESARROLLO

UNIDAD CANTIDAD PRECIO PRECIO
UNITARIO TOTAL
SUELDOS Y SALARIOS
Residente de Obra Meses 18 773,00 13.914,00
Bodeguero Meses 18 500,00 9.000,00
Beneficios de Ley Meses 18 305,00 5.490,00
Coordinador Meses 18 0,00 0,00
Bono x Cumplimiento C directo 1 1,00% 9.494,00
37.898,00
TRANSPORTE Y MOVILIZACION
Movilizacion Meses 18 85,00 1.530,00
1.530,00
FONDO DE REPARACIONES E IMPREVISTOS
Fondo de imprevistos C directo 1 1,00% 9.494,00
9.494,00
TOTAL 48.922,00
DESARROLLO

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 34
ELABORADO POR: JS

6.3.4 PRESUPUESTO ADMINISTRACION

PRESUPUESTO

ADMINISTRACION
UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO PRECIO

TOTAL
Administracion
Cdirecto 1 8,00% 75.957,00
75.957,00
TOTAL 75.957,00

ADMINISTRACION
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 35
ELABORADO POR: JS

6.3.5 PRESUPUESTO COMERCIALIZACION

PRESUPUESTO .
COMERCIALIZACION

Unidad Cantidad P Unitario Precio Total

COMISION VENTA

Estudio de Mercado VENTAS 1 898,00 898,00
Comisioén - Venta VENTAS 2,50% 2,50% 48.950,00
49.848,00

PUBLICIDAD Y EVENTOS
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Publicidad - Eventos VENTAS 0,50% 0,50% 9.790,00
9.790,00
TOTAL 59.638,00

COMERCIALIZACION

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 36
ELABORADO POR: JS

6.3.6 PRESUPUESTO FINANCIERO

PRESUPUESTO FINANCIERO

PRECIO
UNIDAD CANTIDAD P UNITARIO TOTAL

FIANZAS BONOS

POLIZA BONOS 5.000,00 66 4,65% 15.345,00

SOBREGIROS Y OTROS

Otros Estimado 1 1.000,00 1.000,00
TOTAL 16.345,00
FINANCIEROS
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 37

ELABORADO POR: JS

6.3.7 RESUMEN COSTOS INDIRECTOS

PRESUPUESTO COSTOS INDIRECTOS

V/ USD$ %

PLANIFICACION 23.049,00 9.09%
IMPUESTOS Y TASAS 29.791,00 11.74%
DESARROLLO 48.922,00 19.28%
ADMINISTRACION 75.957,00 29.94%
COMERCIALIZACION 59.638,00 23.51%
FINANZAS 16.345,00 6.44%

253.702,00 100,00%

FUENTE: JS ARQUITECTOS I e ~ CUADRO 38

ELABORADO POR: JS



6.3.8 PORCENTAJES DEL COSTO TOTAL DEL PROYECTO

PORCENTAIJES DEL COSTO TOTAL DEL PROYECTO
= TERRENO
B PRELIMINARES
m ESTRUCTURA

5% 4% 1%
| m ALBANILERIA

3%
29 2% 7 ,
M INSTALACIONES ELECTRICAS

M INSTALACIONES SANITARIAS
4%
GRAFIADO Y PINTURA

B ALUMNIO Y VIDRIO

m CERRAJERIA
0% m CARPINTERIA
0, 0,
2% 3% ® INCENDIOS

4% 2%
® OBRAS COMPLEMENTARIAS Y
EXTERIORES
ACOMETIDAS
= HABITABILIDAD_ACABADOS
FUENTE: JS ARQUITECTOS GRAFICO 52

ELABORADO POR: JS

En resumen los costos directos con el 63%, y los indirectos con el 21% estan dentro de
los margenes aceptables de costos de ejecucion para este tipo de proyectos, la incidencia
del 16% del terreno es un porcentaje alto pues deberia ubicarse en el orden del 10% al
12%, y luego de todo el analisis es claro ver que esto se debe al retiro de 10,00 m a lo
largo del lindero oriental y sur, por el borde superior de quebrada, que de todas formas
hace que el proyecto cuente en todo caso con mayores areas verdes y de circulacion lo
que afecta de manera positiva en cuanto a la composicion arquitectonica, pero de

manera negativa al costo y a la incidencia del precio del terreno en el costo total.



NALISIS FINANCIERO

El objetivo de el presente capitulo estad enfocado a realizar un analisis financiero y
determinar la rentabilidad real del proyecto, a través de determinar flujos a lo largo del

ciclo de vida del proyecto.

Los resultados obtenidos nos permitiran determinar la viabilidad del proyecto y
I6gicamente cudles van a ser los indices de rentabilidad para los inversionistas del
negocio, ademas se podra puntualizar también y dar recomendaciones de ser el caso de,

como mejorar la rentabilidad de partida.
7.1 ANALISIS ESTATICO

Nos permite analizar el proyecto en su rendimiento puro, a traves del presupuesto y del

total de ingresos generados por ventas.

Sin embargo de no considerar el valor del dinero en el tiempo, este analisis nos permite

visualizar globalmente la utilidad del proyecto puro.

CUADRO DE RESULTADOS
INGRESOS POR VENTAS

CONCEPTO CANTIDAD PRECIO UNITARIO % TOTAL($)
(m?) ($/m?)
CASAS INCL PARQ 5056.26 m? 390 $/m2 100% $ 1,978,000
TOTAL INGRESOS 100% $ 1,978,000
EGRESOS TOTALES
CONCEPTO CANTIDAD PRECIO UNITARIO % TOTAL($)
(m?) ($/m?)
Terreno 9,100 m2 26 $/m2 15% $ 236,600
Costos Directos 68% $ 1,049,623

Costos Indirectos 16% $ 253,702



TOTAL EGRESOS 100% $ 1,539,925

UAII (Utilidad antes de impuestos) $ 438,075

MARGEN DE RENTABILIDAD

Margen sobre egresos 28%

Margen sobre ingresos 22%

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 39
ELABORADO POR: JS

Adicionalmente a estos resultados debemos determinar la incidencia que tendrian los
pagos de impuesto a la renta y utilidades a los trabajadores, como tasas fijas de

aportacion en todo ejercicio economico en nuestro Pais.

7.1.1 CUADRO IMPUESTO A LARENTA

A continuacion se muestra la incidencia que tendria el impuesto a la renta, que aplica el

estado ecuatoriano a la utilidad final del proyecto, indiferente a la duracion.

IMPUESTO A LA RENTA

UAII $ 438,075
RENTABILIDAD 28%
IMPUESTOS 25% $ 109,519
UTILIDAD FINAL $ 328,556
RENTABILIDAD FINAL 21%

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 40

ELABORADO POR: JS

Como se puede notar el proyecto tiene un rendimiento puro de 28% antes de impuestos,
y estd ligado a la duracion total, es importante también destacar que este impuesto
debera ser manejado de una forma muy particular y coherente de manera tal, si bien es

cierto no sea minimo al menos el adecuado de forma que no se diluyan las utilidades.
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7.2 ANALISIS DE EGRESOS

Estdn dados por los costos totales del proyecto y se los analizard a través de un

cronograma de gastos en el que se podra apreciar el desarrollo por periodo, y también la

evolucion a lo largo del ciclo de vida del proyecto como costos acumulados.

7.2.1 CUADRO DE COSTOS TOTALES (DETALLE DE COSTOS TOTALES)

CONCEPTO DESCRIPCION TOTAL (US $) %
Costo terreno Terreno $ 236,600.00 15.4%
Costos directos Obra Civil $ 1,049,623.00 68.2%
Costos indirectos Estudios y Planificacion, Tasas e $ 253,702.00 16.5%
Impuestos, Honorarios Ejecutores,
Comisiones Ventas y Publicidad
TOTAL COSTOS $ 1,539,925.00 100.0%
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 41

ELABORADO POR: JS

7.2.2 CUADRO DE EGRESOS DEL PROYECTO

COSTOS DIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS

PERIODOS

PLANIFICACION

IMPUESTOS Y TASAS

DESARROLLO

ADMINISTRACION

FINANCIERO POLIZAS BONO

COMERCIALIZACION

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

CUADRO 42




7.2.3 GRAFICO EGRESOS MENSUALES VS EGRESOS ACUMULADOS

EGRESOS MENSUALES VS. EGRESOS ACUMULADOS
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FUENTE: JS ARQUITECTOS GRAFICO 53
ELABORADO POR: JS

El gréfico nos permite visualizar el comportamiento ascendente de los gastos del
proyecto a lo largo de su duracién observandose una tipica curva basada en el avance de

la ejecucion de la obra.

7.3 ANALISIS DE INGRESOS

Los ingresos del proyecto estan determinados por las preventas realizadas que suman 22
unidades en planos, por la proyeccion determinada en el nivel de absorcién del proyecto
de 5 casas mensuales, y ademas por el plan de ventas definido por JS arquitectos, el cual
es méas un poco mas optimista en cuanto a la venta mensual, pero que se enmarca dentro

de los dos componentes anteriores.



7.3.1 GRAFICO DE ABSORCION (REALIZADO EN EL ESTUDIO DE

MERCADO)
VELOCIDAD DE VENTA
14 12.21
12
10
8
5
6
4 2.56 2.72
] Ay i
LEVARSI I 6 DE JARDINES DEL  PORTAL DEL BONAVISTA ARAGON
DICIEMBRE CHAMIZAL CHAMIZAL
FUENTE: JS ARQUITECTOS GRAFICO 54

ELABORADO POR: JS

7.3.2 CUADRO DE NEGOCIACION (Modelo de cobranzas)

MODELO DE COBRANZAS

1500.00 A LA RESERVA

200.00 EN CUOTAS MENSUALES DURANTE LA EJECUCION DE LA OBRA
10.00% AHORRO

5000.00 BONO MIDUVI

DIFERENCIA CREDITO HIPOTECARIO IFI

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 43
ELABORADO POR: JS

El cuadro de negociacion es claro al indicar que el proyecto se promociona con el SIV
bono de la vivienda y es un esquema de negociacion diferente a la mayoria de formas

del mercado.
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Se debe sefialar ademas que como estrategia de recuperacion de dinero se tiene previsto
que aproximadamente la mitad del proyecto en lo que se refiere a créditos hipotecarios

sean recuperados entre los periodos 13, 14y 15.

7.3.3 CUADRO CRONOGRAMA DE VENTAS

PERTIOD O S

INGRESOS

RESERVA

PREVENTA CUOTAS MENSUALES

AHORRO

CREDITO HIPOTECARIO

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 44
ELABORADO POR: JS

El cuadro permite visualizar el plan de ventas y recuperacion de cartera determinado por

los promotores en un periodo de 21 meses.

7.3.4 GRAFICO INGRESOS PARCIALES VS INGRESOS ACUMULADOS

INGRESOS PARCIALES VS. INGRESOS ACUMULADOS
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Nota. El grafico considera al periodo 0 como el periodo 1, por lo que en la grafica se observan 22 periodos.

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

GRAFICO 55




La evolucion de los ingresos del proyecto es completamente interesante ya que no es
plana, y se debe a la forma de negociacion planteada y a la estrategia de recuperacion de

cartera.

7.4 ANALISIS DE SALDOS FLUJO DE CAJA

Considera un analisis de la inversion en ciclo de vida del proyecto, permitiendo
visualizar de manera conjunta los ingresos y egresos acumulados y su diferencia o saldo

resultante.

7.4.1 GRAFICO INGRESOS ACUMULADOS VS EGRESOS ACUMULADOS Y

DIFERENCIA
2500000
2000000 PUNTO DE EQUILIBRIO
1500000
1000000
500000
0 ._/
P2 3 4.5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 47 18 19 20 21 22
-500000
INVERSION MAXIMA
-1000000 767.454.00
EGRESOS ACUMULADOS  ====|NGRESOS ACUMULADOS SALDO
FUENTE: JS ARQUITECTOS GRAFICO 56

ELABORADO POR: JS

El grafico ademas permite determinar cual es la inversion maxima requerida 767.454.00 y el
punto de equilibrio donde los ingresos se cruzan con los egresos en el mes 18, momento en el

cual se establece la rentabilidad del proyecto.




La inversion requerida determina la opcion de optar por una alternativa de financiacion del
proyecto, para lo cual se puede realizar un crédito con el Banco Ecuatoriano de la Vivienda

(BEV).
7.5 FINANCIAMIENTO E INVERSION

El proyecto se lo realiza con recursos propios de JS arquitectos, el aporte realizado en el
periodo cero, debe completarse con la inversion adicional que se ha determinado en el analisis

anterior del proyecto puro.

7.5.1 CUADRO DE APORTES INVERSION Y RENTABILIDAD

APORTE (US $) PORCENTAJE SOBRE UTILIDAD RENTABILIDA  RENTABILIDA
COSTO ESPERADA D (21 Meses) D
ANUALIZADA
$ 767,454.32 49.84% $ 328,556.25 43% 20%
$767,454.32 50% $ 328,556.25 43% 20%
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 45

ELABORADO POR: JS

De este cuadro se desprende que la inversion deberia ser del 50% del costo total del

proyecto.

De este cuadro se desprende que con la inversion realizada se tendria una utilidad dentro
de los margenes esperados, sin embargo se realizara el analisis del proyecto apalancado

para ver sus resultados.

7.5.2 PROYECTO CON FINANCIAMIENTO DE INSTITUCION CREDITICIA

BEV




De lo que se pudo desprender del analisis anterior el objetivo de este estudio es
determinar si mediante un crédito, el proyecto pueda mejorar en cuanto a su rentabilidad

y viabilidad.

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda otorga créditos al constructor por el 40 al 45% del
costo total del proyecto lo cual puede ser determinante de forma positiva al momento de

tomar la decisién de acceder a dicho crédito.

7.5.3 CUADRO CREDITICIO BEV

CREDITO - BEV

INDICADOR

CREDITO PROYECTO $ 677.000,00
TASA DEL CREDITO 5%
TIEMPO DEL CREDITO 21 MESES
MESES DE GRACIA 12 MESES
TOTAL INTERESES $ 30.005,00

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 46
ELABORADO POR: JS

Del cuadro anterior se desprende lo atractivo que puede resultar acceder a este crédito,

por la tasa de interés y los meses de gracia.

7.6 ANALISIS E INDICADORES DINAMICOS

Permite establecer la rentabilidad real del proyecto, mediante la interaccion de ingresos
y egresos parciales en sus respectivos periodos, para lo cual es necesario establecer una

tasa de descuento que descontara los flujos del proyecto.
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7.6.1 TASA DE DESCUENTO

Considerada una medida de rentabilidad, remunera la inmovilizacion del capital

invertido con cero riesgos, y a su vez retribuye la pérdida por la inflacion en el tiempo.

Es decir valora la minima rentabilidad esperad al invertir en un sector o actividad
determinada, y varia en relacion a variables macroeconémicas, como el riesgo pais, y

contempla también una prima por el riesgo que corresponde a la actividad especifica.

La tasa de descuento que se utilizara para descontar los flujos en este proyecto sera del
20%, ya que es la minima rentabilidad que JS arquitectos exige para la viabilidad del

proyecto.

Para efectos del analisis financiero se incluira el método CAPM (Capital Asset Pricing
Model) o Modelo de Valuacion de los Activos de Capital, como un recurso académico

de determinar la tasa de descuento.

7.6.2 CUADRO TASA DE DESCUENTO

TASA DE DESCUENTO METODO CAPM

TD = Rf+(Rm-Rf)B+Rp

Tasa del mercado 10,21%

WWW.BCE.FIN.EC
Indicador de la construccién USA B 1,86

Tasa libre de riesgo Rf 3,80%

ES.FINACE.YAHOO.COM

Histdrico F. Eliscovich
a - 0,
Riesgo Pais Rp 7,61% WWW.BCE.FIN.EC

Riesgo del activo Ra 17,78%

Tasa de Descuento 23.33%

CUADRO 47

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS



http://www.bce.fin.ec/
http://www.bce.fin.ec/
http://www.bce.fin.ec/

Como se puede apreciar la tasa de descuento obtenida bajo el método CAPM es de casi

3,5 puntos superior a la exigida por el grupo inversionista.

7.7 PERFIL FINANCIERO DEL PROYECTO PURO

A partir de la tasa de descuento del 20% descrita en el item anterior, se puede establecer
con el flujo de caja, el VAN y la TIR del proyecto, el primer indicador proporciona una
medida de la cantidad de valor que se crea al presente, ejecutando el proyecto, el otro

indicador mide el retorno sobre sus flujos.

7.7.1 CUADRO EVALUACION FLUJO DE CAJA PURO

FLUJO DE CAJA PROYECTO PURO

INDICADOR VALOR

COSTO TOTAL DEL PROYECTO $ 1.539.925,00

INGRESOS $1.978.000,00
MARGEN DE UTILIDAD $ 438.075,00

TASA DE DESCUENTO 20%
VAN $220.752,94
TIR N/D

MARGEN DE RENTABILIDAD 22,15%
(Utilidad / Ingresos)

RENTABILIDAD SOBRE COSTO  [RLWELL:
(Utilidad / COSTO)
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FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 48
ELABORADO POR: JS

Como se puede apreciar en el cuadro, a la tasa de descuento dada del 20%, el proyecto
tiene un Valor Actual Neto positivo, que ademas indica que al invertir en el mismo a un

plazo de 21 meses, se obtiene un retorno por la inversion a la actualidad de USD




220,753.00, lo cual demuestra que €es un retorno atractivo y esta dentro de margenes
razonables. Por su parte la TIR no es un indicador representativo para este proyecto, ya

que existen varios cambios de signo en los periodos de duracion del mismo.

7.7.2 GRAFICO DEL PERFIL FINANCIERO DEL PROYECTO PURO

PERFIL FINANCIERO DEL PROYECTO PURO
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INGRESOS POR VENTAS  m TOTALGASTOS = FLUJO NETO

GRAFICO 57

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

Se puede deducir del grafico que el proyecto tendria que financiarse hasta el meses 13-

14, luego funcionaria con sus propios recursos.
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7.8 PERFIL FINANCIERO PROYECTO APALANCADO

PERFIL FINANCIERO DEL PROYECTO APALANCADO
400000
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200000
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-100000
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-300000

W EGRESOS MENSUALES ~ mINGRESOS MENSUALES  ® FLUJO NETO

FUENTE: JS ARQUITECTOS GRAFICO 58
ELABORADO POR: JS

Para reducir la inversidn requerida en el proyecto puro se evalla el proyecto con el
crédito del BEV antes mencionado y tomando para su analisis la misma tasa de

descuento, obteniendo los siguientes resultados.

7.8.1 CUADRO FLUJO DE CAJA APALANCADO

FLUJO DE CAJA - PROYECTO APALANCADO

INDICADOR VALOR

COSTO TOTAL DEL PROYECTO $2.246.930,00

INGRESOS $ 2.655.000,00
MARGEN DE UTILIDAD $ 408.070,00

TASA DE DESCUENTO 20%
VAN $ 279.475,85
TIR N/D

MARGEN DE RENTABILIDAD 15,37%




(Utilidad / Ingresos)

RENTABILIDAD SOBRE COSTO 18,16%
(Utilidad / COSTO)

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 49
ELABORADO POR: JS

7.8.2 GRAFICO DE INVERSION MAXIMA APALANCADO

PUNTO DE INVERSION MAXIMA
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FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

GRAFICO 59

De los graficos anteriores se puede deducir que, sin embargo que la utilidad disminuye,

a USD 408.070,00 también se reduce la inversion maxima a USD 276.670,00, y el VAN

aumenta a USD 279.476,00. Lo cual hace aun més interesante el proyecto.




7.8.3 COMPARATIVO PROYECTO PURO VS. PROYECTO APALANCADO

PROYECTO PURO VS. PROYECTO APALANCADO

438,075.00 408,070.00

220,752.94

500,000.00

400,000.00 279,475.85
300,000.00

200,000.00

AVANANAN

100,000.00

UTILIDAD VAN UTILIDAD VAN

0.00

PROYECTO PURO Margen de Utilidad PROYECTO PURO VAN
B PROYECTO APALANCADO Margen de Utilidad ~ m PROYECTO APALANCADO VAN

FUENTE: JS ARQUITECTOS GRAFICO 60
ELABORADO POR: JS

Con esta informacion se puede concluir, que resulta muy conveniente para el promotor
tomar el crédito de la institucion financiera, ya que la diferencia de los recursos a
invertirse pueden ser destinados a otras actividades productivas o a la generacion de un

nuevo proyecto.

Es por esta razén que el andlisis de sensibilidades se lo realizard a partir del proyecto

apalancado.

7.9 ANALISIS DE SENSIBILIDADES

Para este andlisis se propone establecer la incidencia que tendria en la variacion del
VAN, tanto un incremento en los costos directos del proyecto, como una variacion en

los precios de venta.




7.9.1 VARIACION DEL VAN CON RESPECTO A UNA VARIACION DE

COSTOS
PORCENTAJE VAN

914.913,12
0 914.913,12
2 898.010,09
4 881.107,06
6 864.204,02
8 847.300,99
10 830.397,95
12 813.494,92
14 796.591,89
16 779.688,85
18 762.785,82
20 745.882,78
22 728.979,75
24 712.076,72
26 695.173,68

FUENTE: INFORME DE REGULACION METROPOLITANA CUADRO 50

ELABORADO POR: JS

Del cuadro anterior se desprende que el proyecto apalancado es poco sensible a una

variacion de costos directos.

7.9.2 SENSIBILIDAD A LOS COSTOS DIRECTOS

1000000.00 SENSIBILIDAD A LOS COSTOS DIRECTOS

800000.00

600000.00 y=—16903x+931816

400000.00

200000.00

0-00 T T T T T T T T T T 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

FUENTE: JS ARQUITECTOS GRAFICO 61
ELABORADO POR: JS




Los resultados obtenidos demuestran poca sensibilidad a una variacion de costos lo cual
significa que la estructura de costos directos del proyecto es sumamente eficiente, y

ratifica la viabilidad del proyecto.

7.9.3 VARIACION DEL VAN CON RESPECTO A UNA VARIACION EN LOS

PRECIOS DE VENTA

PORCENTAJE VAN
279.475,85
o 279.475,85
-2 236.181,82
-4 192.887,79
-6 149.593,76
-8 106.299,73
-10 63.005,70
12 19.711,67
-14 - 23.582,36
-16 - 66.876,39
-18 - 110.170,42
20 - 153.464,45
-22 - 196.758,48
-24 - 240.052,51
-26 - 283.346,54
FUENTE: INFORME DE REGULACION METROPOLITANA CUADRO 51

ELABORADO POR: JS

Del cuadro anterior se desprende que con un descuento del 13% en los precios de venta
el VAN se hace negativo, lo que ratifica también la sensibilidad moderada a los precios

de venta.



7.9.4. SENSIBILIDAD A LOS PRECIOS DE VENTA

SENSISBILIDAD A LOS PRECIOS DE VENTA

400000-000
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100000-000
1TOU0DOUO 00U

200000-000-
uuuuuuuuuu

uuuuuuuuuu

400000-000
400000 00U

FUENTE: JS ARQUITECTOS GRAFICO 62
ELABORADO POR: JS

De los resultados obtenidos se puede deducir también que el proyecto es poco sensible
a una variacion de precios es decir que podria soportar hasta un descuento de entre el 10

y el 12% lo cual es interesante para las negociaciones individuales.



7.9.5 ANALISIS DE SENSIBILIDAD A LA VARIACION DE COSTOS

DIRECTOS Y PRECIOS DE VENTA
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FUENTE: INFORME DE REGULACION METROPOLITANA CUADRO 52

ELABORADO POR: JS

En el cuadro se puede observar las dos variables combinadas y la variacion del VAN

hasta que se vuelve negativo e inviable el proyecto.

7.10 CONCLUSIONES ANALISIS FINANCIERO

e Del anélisis estatico se puede desprender que el proyecto parte con una
rentabilidad adecuada.

e A partir de la evaluacion financiera se determina un VAN positivo y razonable
de 220.732,94 en el proyecto puro, mediante los supuestos y proyectados por el
promotor.

e La inversion méaxima en el caso de proyecto puro es de 767.454,32 fondos con
los que no se contaria, pero ya existe una inversion inicial que arranca con el
mes cero.

e Con la conclusién anterior se determina que el proyecto se lo realizara con el
crédito del BEV vy a partir de esto se incrementa el VAN a 279.475.85 y como
es de suponerse disminuye la rentabilidad, mas la inversion también disminuye

llegando a equipararse con los gastos ya realizados en el mes cero.



La minima rentabilidad establecida por el promotor fue del 20%, sin embargo
de ser baja respecto a otros proyectos inmobiliarios, es razonable por el tipo de
proyecto de vivienda mediante el incentivo del SIV.

De uno de los analisis de sensibilidad se concluye que el proyecto concebido
con el apalancamiento, es poco sensible a la variacion de costos directos, y esto
debe ser, a parte de un buen indicador, una alerta para revisar y ratificar que los
analisis de costos estén bien realizados.

En otro analisis de sensibilidad se pude concluir que a una variacién en los
precios de venta el proyecto puede soportar hasta, entre el 10 y 12% de
descuento antes de que el VAN sea cero y empiece a ser negativo.

Los ingresos de acuerdo al plan de negociacion son muy importantes y
permiten funcionar al proyecto de una manera muy interesante.

El proyecto es completamente viable y se recomienda seguirlo ejecutando, ya
que desde el andlisis financiero se enmarca dentro de las expectativas del

promotor.



8 i IVI ARCO LEGAL

8.1. COMPRA DE TERRENO

Con fecha 14 de diciembre del 2009 en la Notaria Décimo Séptima del Cantén Quito
del Dr. Remigio Poveda, se realizo el Otorgamiento del terreno, por parte del Ingeniero

César Arroyo y Sefiora Urbisocial S.A a favor del Arquitecto Johnny Solé Paredes.

Posteriormente se procedio a ingresar la compraventa en el Registro de la Propiedad

para su inscripcion, con fecha 26 de Enero de 2010 finalmente queda inscrita.
8.2. DISENO DE PLANOS Y ESTUDIOS DE SUELO
8.2.1 DISENO DE PLANOS ESTRUCTURALES

El disefio estructural ha sido elaborado por el Ingeniero German Ormaza.
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822 DISENO DE
PLANOS DE
INSTALACIONES
SANITARIAS

El disefio de las
instalaciones sanitarias
estuvo a cargo  del

Ingeniero Luis Morales.

823 DISENO DE PLANOS DE

INSTALACIONES ELECTRICAS

El disefio de las instalaciones eléctricas

del proyecto lo realizd el Ingeniero

Carlos Torres.
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8.2.4 ESTUDIO DE SUELOS

El estudio de suelos fue realizado por el Ingeniero Fernando Gonzalez Moya.




8.3. TRAMITES LEGALES MUNICIPALES

8.3.1 REGISTRO DE PLANQOS

Para la obtencion del Acta de Aprobacion de Planos Arquitectdnicos del Proyecto se

tomaron en cuenta los siguientes requisitos establecidos como norma en el Registro

Oficial.

8.3.1.1. REQUISITOS GENERALES

Formulario solicitando la Aprobacién del Proyecto que deberd estar suscrito por
el/los propietario(s) o representante legal y por el profesional arquitecto o
Ingeniero Civil graduado antes del 18 de Octubre de 1996 que hara constar su
numero de registro del CONESUP y debera contener la informacion del
proyecto arquitectonico y sus anexos, los mismos que se deberan ajustar a la
verdad y cumplir con la normativa vigente sobre la materia.

Copia de la Cédula de ciudadania del propietario o del pasaporte en caso de ser
extranjero.

Informe de Regulacion Metropolitana (IRM).

Consentimiento notariado del 100% de propietarios en caso de copropiedad.
Escritura de Adquisicion del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad.
Presentar documento de cancelacion del pago del impuesto predial del afio en
curso.

Tres copias de los planos y un CD con los archivos digitales de lectura pdf que
contenga toda la informacién constante en los planos impresos de la propuesta
arquitectonica de conformidad con las especificaciones técnicas constantes en

las Ordenanzas de las Normas de Arquitectura y Urbanismo y del Régimen del
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Suelo y otras leyes vinculadas; los cuadros de datos deberan incluirse en un CD

de formato de hoja de calculo.
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8.3.2 OBTENCION DE LICENCIA DE CONSTRUCCION

Para la obtencion de licencia de construccion del Proyecto se tomaron en cuenta los

siguientes requisitos establecidos como norma en el Registro Oficial.

8.3.21 REQUISITOS PARA LA OBTENCION DE LA LICENCIA DE

CONSTRUCCION

e Formulario solicitando la Licencia de Construccion de la edificacion que debera
estar suscrito por el/los propietario(s) o representante legal, por el profesional
responsable y por el promotor si existiere, declarando estos dos Gltimos que la
informacion contenida en el mismo y sus anexos se a justan a la verdad y
cumplen con la normativa vigente sobre la materia.

e Encuesta de edificaciones del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
(INEC)

e Original del Acta del Registro y Aprobacion de Planos arquitectonicos, y/o la
Licencia de Trabajos varios.

e Certificado de deposito de garantias.

e Comprobante pago a la EMAAP-Q por contribucion e instalacion de servicios.

e Dos copias impresas de planos estructurales y de instalaciones que demanden la
construccion y un CD que contenga el archivo digital de lectura .(pdf); que
contengan toda la informacién constante en los planos impresos de conformidad
con las normas y especificaciones técnicas correspondientes. En toda edificacion
de mas de tres pisos o0 que albergue a mas de 25 personas los planos de
instalaciones deberan contener las firmas de los profesionales de la rama; los

cuadros de datos deberan incluirse en el CD en formato de hoja de calculo.
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8.3.3 LICENCIA DE DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

8.3.3.1 REQUISITOS PARA LA OBTENCION DE LICENCIA DE

DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

e Solicitud para la Licencia para la Declaratoria de Propiedad Horizontal suscrito
por el o los propietarios y el profesional, arquitecto o ingeniero civil, quien
deberéa declara que la informacién contenida en el mismo y sus anexos se ajustan
a la verdad y cumplen con la Normativa vigente sobre la materia.

e Escritura de adquisicion del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad

e Certificado de Gravdmenes actualizado.

e Copia del acta de registro de planos arquitecténicos y planos arquitectonicos.

e Copia de la Licencia de Construccion total o de etapa.

e Cuadros de alicuotas y linderos firmados por el arquitecto o Ingeniero Civil
responsable, que contengan Unica Yy especificamente las fracciones
correspondientes del total de las areas de uso privado y susceptibles de
individualizarse.

e Cuadro de &reas comunales firmado por el Arquitecto o Ingeniero civil
responsable en el cual se asignaran alicuotas, debiendo constar de manera
detallada las superficies, el uso y los niveles. Los cuadros de datos deberan
incluirse en un CD en formato de hoja de calculo.

e Para el caso de proyectos aprobados antes del 2005: original o copia certificada
del informe de aprobacién de planos arquitectonicos vigentes y del permiso de
construccion.

e Licencia de reconocimiento de la construccién informal si la tuviere.



MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

DIGTIITO METTIOPOLITANG

I ACTA DE LICENCIA DE DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

] Fecha: 20/09/11 Numero de registro: 11-405010-7
_——————-———-—-—-——-——-‘

1.- Identificacién del Propietario® 3.- Esquema de Ubicacién del Predio

Py )
Numero del predio: 405010 =
Clave Catastral: 2170307001000000000

Cédula de identidad: 1708492324
Nombre del propietario. SOLA PAREDES JOHNNY RICARDO

2.~ Identificacion del Predio

Parroquia: l

Barrio: |
Area del Area de X x .
terrenc: 91000 . nstruccion: 00 Frente: 820 PH: No DA: No

CALLE Ancho Referencia Retiro mts

-CALLE SIN 120 AL EJE DE LA VIA 6.0

4.- Datos basicos del proyecto

Nombre del proyecto: CONJUNTO HABITACIONAL LEVARS! It

Uso(s) de la edificacion: Vivienda
Tipo de planos que registra: Nueve

Zonificacion: A8
5.- Datos técnicos del proyecto
CUADRO DE AREAS
Usos Unidades Area de propiedad exclusiva m2
Vivienda 66 5056.36
| Bodegas en PB 0 0.0
| Bodegas en Subsuelo 0 0.0
| Estacionamientos 66 748.3
Area total a declarar como (bienes exclusivos) 6729.56
Areas comunales habitables 109.55
| Area util total (incluye area comunal habitable) 5165.91
i Construccidn total (Area bruta) 5181.57
Retiros m2
| Total retiros 0.0
Areas comunales m2
Sala comunal 824 A
| Porteria 27.15 :
Depdosito de basura 10.66
Oficina de administracion 0.0
Circulacién peatonal 1304.63
Circulacion Vehicular 0.0
Areas verdes recreativas 826.58
| Areas de vias interiores 1317.32
Estacionamiento de visitas 15228
| Terrazas accesibles 0.0
BOMBAS 50
JARDINES COMUNALES 81978
00
00
00
Areas totales en propiedad comunal

—_—
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Ing. Fernando Gonzélez Moya Mayo de 2010 v
Ing. German Ormaza 6 de Agosto de 2010 v
Ing. Luis Morales 6 de Agosto de 2010 v
Ing. Carlos Torres 6 de Agosto de 2010 v
15 de Julio de 2010 v
6 de Agosto de 2010 v
20 de Septiembre de 2011 v
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 53

ELABORADO POR: JS

8.4 BONOS

AHORRO 10%
RESERVACION
PAGO DE CUOTAS MENSUALES

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 54
ELABORADO POR: JS

LLENAR FORMULARIO DE POSTULACION
COPIA DE CEDULA Y PAPELETA DE VOTACION

PARTIDA DE NACIMIENTO HIJOS MENORES DE 18 ANOS
CERTIFICADO DE INGRESOS

CERTIFICADO DE AFILIACION AL IESS

CERTIFICACION DEL 10% DEL VALOR DE LA VIVIENDA CUMPLIDO

COMPROMISO DE CREDITO

DECLARACION JURAMENTADA DE NO TENER BIENES A NIVEL
NACIONAL

CERTIFICADO DE DISCAPACIDAD SI FUESE EL CASO

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 55
ELABORADO POR: JS

RECEPCION DE CARPETA
INGRESO DE CARPETAS AL SIV

VERIFICAR POSTULACIONES
ASIGNACION N° DE BONO

EMITE BONO SI HAY PARTIDA PRESUPUESTARIA

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 56
ELABORADO POR: JS
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ENTREGA DE BONOS A
CLIENTES
SIN CREDITO DEL BEV

ENTREGA DE BONOS A
CLIENTES
CON CREDITO DEL BEV

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

SE DEBE ADJUNTAR
FORMULARIO DE ENTREGA DE BONO

COPIA DE CEDULA DEL BENEFICIADO
CERTIFICADO DEL AHORRO DEL 10%

APROBACION DEL CREDITO
HIPOTECARIO

SE DEBE ADJUNTAR
FORMULARIO DE ENTREGA DE BONO

COPIA DE CEDULA DEL BENEFICIADO
CERTIFICADO DEL AHORRO DEL 10%

PROMESA DE COMPRA VENTA
NOTARIADA

APROBACION DEL CREDITO
HIPOTECARIO

CUADRO 57

INGRESO DE CARPETAS

SE DEBE ADJUNTAR
FORMULARIO DE PAGO DE BONO

COPIA DE CEDULA DEL OFERENTE DE
VIVIVENDA
BONO ENDOSADO POR LAS DOS PARTES

PROMESA DE COMPRA VENTA
PERMISO DE CONTRUCCION
APROBACION DEL CREDITO HIPOTECARIO

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

CUADRO 58

MIDUVI REVISION DE CARPETAS

DEPARTAMENTO TECNICO

REVISADAS LAS CARPETAS CON LA
DOCUMENTACION SE DA LA ORDEN DE
PAGO MEDIANTE MEMO QUE SUBE AL
DEPARTAMENTO FINANCIERO.

DEPARTAMENTO FINANCIERO

RECEPCION DE CARPETAS REVISADAS Y MEMO

SE EMITE GARANTIA DE CUMPLIMIENTO DE CONTRATO
( POR PARTE DE JS ARQUITECTOS)
SE ENTREGA GARANTIA A MIDUVI

SE PAGA EN 48 A PARTIR DE LA ENTREGA DE
GARANTIAS

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

CUADRO 59
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DEPARTAMENTO TECNICO SE DEBE ADJUNTAR LO SIGUIENTE:

FORMULARIO FIRMADO PIEDIENDO EL
LEVANTAMIENTO DE GARANTIA POR EL
OFERENTE DE VIVIENDA

COPIA DE CEDULA DEL OFERENTE DE
VIVIENDA

ESCRITURA CERTIFICADA

COPIA DEL BONO DE LA VIVIENDA
COPIA DE LA POLIZA

INSPECCION’DEPARTAMENTO SE HACE UNA CITA CON EL RESIDENTE
TECNICO DE OBRA
REALIZAN LA INSPECCION

INFORME TECNICO DE INSPECCION

(MIDUVI)
SE RETIRA LAS POLIZAS ORIGINALES
DEL MIDUVI
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 60

ELABORADO POR: JS

JS ARQUITECTOS

SE ENVIA LAS POLIZAS ORIGINALES PARA QUE DEN DE BAJA
EN LA ASEGURADORA

8.5 RESUMEN DEL ESTADO DE ACCCIONES LEGALES

PROCESO LEGAL ESTADC ACCION PLAZO
FASE EETUDIOS
PRELIMIMARES CONTRATOS ESTUDIOS COMNCLUIDD
FASE LECALIZACION DE TERREND COMCLUIDD
- COMTRATOS DE IMGENIERIAS COMNCLUIDD
PLANIFICACION ¥ PERMIZOE MUNICIPALES COMCLUIDD

TRAMITOLOGIA

OTROCS PERMIZOS [ BOMBEROS

CONTRATO DE PROMOCION ¥ VENTAS COMNCLUIDC
TRAMITACIGN BOMOS COMCLUIDG
FASE DE , FRIMERCS
COMERCIALIZACIGN CREDITOS HIFGTECARICS EM PROCESD E;g:gyﬁi‘, CREDITCS
™| MovIEMEBRE 2011
ESCRITURACION NGT INICIA
CONTRATOS ¥ SUBLOMTRATGS DE CONSTRUCCIGN| CONCLUIDD
COMTRATOS DE GERENCIA ¥ DIRECCITN COMCLUIDG
FASE DE CONTRATOS COM FROVEEDORES CONCLUIDC
EJECUCIGN CBTENCIGN CREDITC BEY CONCLUIDG
- i i i ZOLICITAR N -
COMTROL DE EDIFICACICNES ¥ BOMBEROS EM PROCESD INEPECC ION MCVIEMBRE [ 2011

DECLARATCORIA DE PROPIEDAD HORIZOMTAL COMNCLUIDD

AL FINALIZAREL

FASE DE CIERRE ACTA DE ENTREGA DE PROYECTO EM FROCESD RO Eas MARZO f 2011
T ———— s __ | ALFIMALIZAREL .
ACTA DEWIVIEMDAS INDIVIDUALES ENTREGADAS |EM PROCESC cRovEETE JUMIO 2011

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 61

ELABORADO POR: JS




ERENCIA DE PROYECTOS

Gerenciar el proyecto permite tener los lineamientos adecuados para que las partes
interesadas puedan cumplir las tareas asignadas, ademas contar con herramientas que

proporcionaran datos para la toma de decisiones a medida que el proyecto avance.

El proyecto esta organizado desde la oficina central de JS arquitectos que cuenta con
una infraestructura administrativa y de ejecucion acorde a la magnitud del proyecto
LEVARSI I, al ser una empresa con una trayectoria importante en la construccion de
este tipo de soluciones habitacionales, se garantiza todo el proceso constructivo, el
seguimiento y la satisfaccion de los clientes hasta la escrituracion de las viviendas y la

consecuente recuperacion de cartera.

9.1.-ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

9.1.1.- DEFINICION DEL PROYECTO

El proyecto LEVARSI 1l se encuentra implantandose en un terreno ubicado en la
urbanizacion seis de diciembre, en la parroquia de Conocoto en la ciudad de Quito, el
conjunto habitacional esta constituido por casas unifamiliares de dos plantas adosadas

en bloques de 16 unidades cada uno, y se resume de la siguiente manera.

PROYECTO EN RESUMEN

NOMBRE DEL PROYECTO Conjunto habitacional LEVARSI 11
TIPO DE PROYECTO Viviendas unifamiliares ( casas)
UBICACION Urbanizacion Seis de Diciembre
CIUDAD/PARROQUIA Quito/ Conocoto

AREA DEL TERRENO 9.100,00 m2




AREA TOTAL DE CONSTRUCCION 5.181,57 m2

NUMERO DE UNIDADES 66

UNIDADES DE PARQUEO 72

AREA UTIL PARA VENTA 5.056,00 m2

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 62

ELABORADO POR: JS

9.2.-OBJETIVOS DEL PROYECTO

9.2.1 OBJETIVOS GENERALES

Contribuir a la disminucién del déficit habitacional en la ciudad de quito, integrando la
participacion del gobierno central, las instituciones financieras y la empresa privada,
para poder entregar un producto que cumpla con las expectativas del mercado al que se
orienta, que cumpla con la normativa municipal vigente, que tenga una concepcion
arquitecténica moderna, se ejecute bajo estandares de calidad, que l6gicamente genere
utilidad a los ejecutores, y sea un aporte para la generacién de nuevos proyectos por

parte de JS arquitectos, mediante un crecimiento de la marca.

9.2.2 OBJETIVOS DE MERCADO

Satisfacer la demanda del segmento socio economico medio tipico y medio

descendente, aprovechando el subsidio estatal para la adquisicion de vivienda nueva.

PERFIL DEL CLIENTE

MIEMBROS DE FAMILIA Entre 3 y 4 personas

ACTIVIDAD PROFESION Empleados con cargos medios, independientes con
negocios establecidos y con un manejo formal

EDAD Entre 28 y 45 afios

RESIDENCIA Ecuador o ecuatorianos residentes en otros paises.

RESIDENCIA ACTUAL Propia o arrendada

INGRESO MENSUAL FAMILIAR $850,00 en adelante.

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 63

ELABORADO POR: JS




9.2.3 OBJETIVOS TECNICOS- ARQUITECTONICOS

El proyecto busca enmarcarse dentro del aprovechamiento de espacios y la generacion
de los mismos a traves de las normas minimas vigentes, sin dejar de lado la estética del
producto, su relacion con el entorno y la utilizacion de sistemas constructivos

tradicionales, mediante tecnologia acorde a la época actual. Y mantener los coeficientes

propuestos:
IRM LEVARSI Il  CHECK LIST
COS TOTAL 105% 59% v
COS PB 35% 30% v
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 64

ELABORADO POR: JS

9.2.4 OBJETIVOS LEGALES

Se orientan a cumplir con toda la normativa municipal vigente, dentro de los plazos
establecidos, con la obtencion de todos los permisos y tramites legales hasta la

escrituracion de los predios individuales.

9.2.5 OBJETIVOS FINANCIEROS

El proyecto llegaré a contar con un andlisis financiero, un flujo de efectivo, la obtencion
de un crédito al constructor, se pretende maximizar la rentabilidad teniendo como
partida una tasa de descuento de 20%, es decir lograr la mayor renta con la menor

inversion de recursos propios.

TIPO DE CREDITO APDOPTADO BEV

MONTO DEL CREDITO 677.000,00

TASA DE INTERES 5%

PLAZO 21
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 65

ELABORADO POR: JS




CUADRO DE RESULTADOS - PROYECTO APALANCADO

INDICADOR

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

INGRESOS
MARGEN DE UTILIDAD

TASA DE DESCUENTO
VAN
TIR

MARGEN DE RENTABILIDAD
(Utilidad / Ingresos)

RENTABILIDAD SOBRE COSTO
(Utilidad / COSTO)

VALOR

$2.246.930,00

$ 2.655.000,00
$ 408.070,00

20%
$279.475,85
N/D

15,37%

18,16%

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

CUADRO 66

9.2.6 OBJETIVOS ORGANIZACIONALES

Se busca el cumplimiento de la planificacion, presupuestos de ventas, y presupuestos de

construccion, evitando retrasos, minimizando errores, realizando un seguimiento

adecuado de control financiero, que permita también tener una retroalimentacion dentro

de la organizacion.

Adicionalmente el proyecto LEVARSI I, tiene como objetivo organizacional, seguir

posicionando a JS arquitectos, dentro del nicho del mercado para el que fue concebido.

9.3.- AVANCE DE OBRA

A la fecha de elaboracidn de este capitulo el avance es del 70%, encontrandose dentro

del cronograma de ejecucion inicial.




9.4 FECHA DE ENTREGA

El tiempo de ejecucion de la obra fisica es de 18 meses, esto es marzo del 2012, con 3

meses adicionales para la recuperacion total de la cartera.

9.5 CICLO DE VIDA DEL PROYECTO

Muestra las distintas fases por las que debe pasar el proyecto y su tiempo de duracion,

es decir 21 meses.

CICLO DE VIDA DEL PROYECTO
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VENTAS Y RECUPERACION DE CARTERA
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 67
ELABORADO POR: JS

Define los limites en los que se enmarca el proyecto y se lo definird para cada una de las

fases, de la siguiente manera:

9.5.1 FASE DE ESTUDIOS PRELIMINARES

e Estudio de pre factibilidad
e Estudio de factibilidad y financiero

e Estudios preliminares



9.5.2 FASE DE PLANIFICACION Y TRAMITOLOGIA

¢ Disefio arquitectonico
¢ Disefios de ingenieria
e Registro, licencias, permisos.

e Programacion y presupuestos

9.5.3 FASE DE COMERCIALIZACION

e Promocion y publicidad del proyecto.
e Ventas de unidades habitacionales.

e Seguimiento y recuperacion de cartera.

9.5.4 FASE DE EJECUCION

e Construccion de todas las unidades de vivienda, areas comunales, espacios
recreativos, jardines, circulaciones y parqueaderos del proyecto.

e Gerencia de proyecto, 6rdenes de cambios dentro de cuestiones técnicas o por
requerimientos de organismos de gestion.

e Fiscalizacion

9.5.5 FASE DE CIERRE

e Proceso de escrituracion
e Administracion temporal

e Evaluacion del proyecto



9.6.- CRONOGRAMA DE LAS FASES DEL PROYECTO

PERIODOSMENSUALES
FASES

0 |1|/2|3|4(5|6] 7 [8]|9(10|11 12|13 |14 (15|16 |17 1819|2021

PRELIMINARES

PLANIFICACION

COMERCIALIZACION

EJECUCION

CIERRRE

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 68
ELABORADO POR: JS

9.7 HITOS DELPROYECTO

HITOS DEL PROYECTO

FASES INICIO FIN
ESTUDIOS PRELIMINARES AGOSTO / 2010 SEPTIEMBRE / 2010
PLANIFICACION AGOSTO /2010 OCTUBRE / 2010
COEMRCIALIZACION JULIO /2010 FEBRERO / 2011
RECUPERACION AGOSTO /2010 JUNIO /2011
EJECUCION SEMPTIEMBRE / 2010 MARZO / 2011
CIERRE FEBRERO / 2011 JUNIO /2011
FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 69

ELABORADO POR: JS

9.8.- FUERA DE ALCANCE

e Contratacion de lineas telefonicas.

e Administracién del conjunto luego de la entrega

e Mantenimiento del conjunto luego de la entrega.

e Contratacion de medidores individuales Empresa Eléctrica.

e Contratacion de medidores individuales Empresa de Agua Potable.

9.9.- ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO (EDT)
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9.9.1. FASE ESTUDIOS PRELIMINARES

ELABORADO POR: JS

x|
r FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 70

9.9.2 FASE PLANIFICACION Y TRAMITACION

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 71
ELABORADO POR: JS

9.9.3 FASE COMERCIALIZACION

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 72
ELABORADO POR: JS
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9.9.4 FASE DE EJECUCION

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 73
ELABORADO POR: JS

9.9.5 FASE CIERRE

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 74
ELABORADO POR: JS

L




9.10.-ORGANIZACION GENERAL JS ARQUITECTOS

164

SECRETARIA
RECEPCION
DIELIC GENERAL

‘ TRAMITACION

DIBUJO

MENSAJERIA

JUNTADE ACCIONISTAS
GERENTE
FINANCIERO ‘
COORDINADOR EEETET IR
IEMCRILEHIG FINANCIERO CONTABLE (COORDINADOR DE CONSTRUCCION 9
COORDINACIGN
‘ T DE PLANIFICACION
‘ VENTAS BOMNOS COBRANZAS CONTAEILIDAD RESIDENTE1 RESIDENTE 1 RESIDENTE 1
YETEER — COORDINADOR DE BODEGA
SERVICIO AUXILIAR AUNILIAR AUNILIAR BODEGA ASISTENTE
AL CLIENTE COBRANZAS FINANCIERO CONTABLE B EINESA BODECA3 CE
PERSONAL
R
FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: IS
e
—_—

CUADRO 75 I

9.11 GERENCIA DEL PROYECTO

FUENTE: JS ARQUITECTOS CUADRO 76

ELABORADO POR: JS

9.12.- COSTOS DEL PROYECTO LEVARSI I

CUADRO DE RESULTADOS

INGRESOS POR VENTAS

CONCEPTO CANTIDAD (m?) PRECIO UNITARIO ($/m?)

CASAS INCL/PARQ. 5,056 m? 391 $/m?

TOTAL INGRESOS

EGRESOS TOTALES

% TOTAL($)
100%  $1,978,000
100%  $ 1,978,000




CONCEPTO CANTIDAD (m?) PRECIO UNITARIO ($/m?)

Terreno 9,100 m? 26 $/m?
Costos Directos

Costos Indirectos

TOTAL EGRESOS

15%
68%

16%

100%

TOTAL(9)

$ 236,600
$ 1,049,623

$ 253,702

$ 1,539,925

FUENTE: JS ARQUITECTOS
ELABORADO POR: JS

CUADRO 77

9.13 HORAS DE ESFUERZO ESTIMADAS

El tiempo estimado es de 18 meses, cada mes de 4 semanas, y cada semana de 40 horas

de trabajo, determinandose una duracion aproximada de 2880 horas.

9.14 SUPUESTOS DEL PROYECTO

Las siguientes suposiciones se han realizado bajo el conocimiento de los hechos

actuales.

e El gobierno continuara con la entrega del subsidio para vivienda nueva.

e El sector socio econémico al que se orienta el proyecto seguira demandando este

tipo de soluciones.

e EI crédito al constructor llegara en las fechas previstas.

e Se respetara el disefio original.
e No habra incrementos en precios de materiales.

e Habra estabilidad econémica y politica.

e Los creditos hipotecarios seran recuperados de acuerdo a los flujos.

9.15 RIESGOS DEL PROYECTO




e Cambios en el alcance por requerimientos municipales.
e Cambios en el producto por imprevistos respecto a estudios de suelo.
e Cambio de politicas gubernamentales respecto a vivienda.

e Incremento de precios de materiales, inflacion

Reduccion del crédito para el sector inmobiliario.

9.16 ENFOQUE DEL PROYECTO

El Conjunto Habitacional LEVARSI I, es un proyecto enfocado para familias de

niveles econémicos medios, y medios descendentes.

En base al estudio de mercado el perfil del cliente, esta orientado a familias cuya
composicion familiar es de entre tres y cuatro personas, jefes de familia empleados con
cargos medios, independientes con negocios establecidos, con un manejo formal, y

cuyos ingresos sean de $ 850,00 en adelante.

9.17 ORGANIZACION DEL PROYECTO

El proyecto en su conjunto esta a cargo de JS arquitectos y se incluye dentro de esta

organizacion, el organigrama de LEVARSI |1l es el siguiente:

9.18 PLAN DE GESTION DEL PROYECTO

9.18.1 GESTION DEL TIEMPO

e Enlistar actividades.
e Definir actividades y secuenciarlas.

e Definir cronograma.



9.18.2 GESTION DE COSTOS

e Determinar presupuesto.

e Establecer linea base.

e Registrar problemas y polémicas.

e Controlar costos mediante avances de obra mensuales.

e Gestionar variaciones.

9.18.3 GESTION DE RECURSOS HUMANOS

e Desarrollar plan para desarrollar y dirigir el equipo humano.
e Capacitacion permanente.
e Evaluaciones periodicas.

e Gestionar conflictos.

9.18.4 GESTION DE LA CALIDAD

e Retroalimentacion de experiencias anteriores.
e Minimizar errores.

e Registro de pruebas y ensayos.

e Mejoramiento continuo.

e Asesoria profesional especializada.

e Procesos de control.

9.18.5 GESTION DE LAS COMUNICACIONES

e Identificar canales de comunicacion
e Definir métodos

e Definir procedimientos



9.19 CONCLUSIONES

De una buena administracion en lo que se refiere a la Gerencia de proyectos,
dependera la consecucion de los objetivos planteados en todas las fases del
proyecto.

La Gerencia de proyecto planteada para LEVARSI |1 esta desarrollada bajo los
lineamientos para la direccion de proyectos PMI, que describe de manera
general métodos, procesos y normas preestablecidas para lograr un impacto
positivo en el desarrollo del mismo.

Esta gerencia planteada nos permite visualizar de manera integral el proyecto a
desarrollar, y poder contar con herramientas documentadas que permitiran al
final una evaluacién mucho mas objetiva de los resultados obtenidos.

La implementacion de esta herramienta, en este y en futuros proyectos de la
organizacion permitird a mediano y largo plazo poder tener acceso a la
obtencién de una certificacion 1SO, la cual se constituiria en un elemento
adicional que generaria mayor aceptacion y garantia para los futuros
compradores.

Como todos los nuevos procesos siempre generan resistencia al inicio, es
necesario socializar las ventajas que estos procedimientos tienen, y tomar la
decision de iniciarlos con capacitacion al personal involucrado e implementarlos
de manera paulatina con creatividad, pensando siempre en todos los buenos

resultados que se obtendran de una buena gestion de Gerencia de Proyectos.



NEXOS

10.1 ANEXO 1 ESTUDIO DE SUELOS

1.1 TIPO DE CIMENTACION

Plintos arriostrados con cadenas de cimentacion disefiadas en las dos direcciones
ortogonales de la edificacion. La dimension minima de un plinto sera de 0.7 m. por

lado.

1.2 CAPACIDAD PORTANTE ADMISIBLE

Tiene un valor de 12.0 t/m2=1.2kg/cm?2.

1.3 COTA DE CIMENTACION

A 1.3 metros de profundidad bajo el nivel de la plataforma que se realice para

implantar cada casa, en el caso que dicha plataforma se construya en corte.

Si la plataforma se construye en relleno, o si no se realiza ningin movimiento de

tierras, la profundidad se medira desde la superficie actual del terreno.

En el sector de la tercera perforacion, es decir en el bloque 3, debera realizarse un
cambio de suelo de 1.0 m de espesor, extrayendo el suelo natural blando y
reemplazandolo por un relleno controlado fabricado con una mezcla de suelo-
cemento en proporcion 15:1 que sera compactado en capas de 16cm de espesor
hasta que alcance un grado de compactacion del 100%, tomando como referencia el

ensayo Proctor Estandar. El suelo a utilizarse serd aquel proveniente de las



excavaciones Yy el relleno tendra un sobre ancho de 0.52 m por lado de manera que si

el plinto tiene 1.2m por lado, la excavacion tendra 2.2 m por lado.

Las cotas recomendadas implican desplantar los cimientos en el limo arenosillo,

color café oscuro, descrito en el numeral 2.1.

Cabe resaltar que el numero de sondeos realizando resulta insuficiente para
determinar el area en la cual prevalecen las condiciones encontradas en P-3, pero se
estima que afectara a la mayoria de casas del Bloque 3 y eventualmente podria
afectar a la casa A-18 del Bloque 2 y la casa A-58 DEN Bloque 4, todo lo cual se
deberé ser verificado en obra, durante la construccion de los cimientos. Si en algin
sitio al llegar al llegar a dicha cota, se detecta un lente de suelo blando, la
excavacion deberad continuar en este sitio, hasta lograr la completa eliminacién de

ese lente.

1.4 EMPUJE DE TIERRAS EN MUROS

Si se disefian muros, el célculo del empuje de tierras se realizara usando los

siguientes parametros promedio:

Si se disefian muros que puedan tener pequefios giros, tales como a gravedad,

cantiliver, con contrafuertes, etc., se usara el coeficiente de presion activa.

Si se diseflan pantallas ancladas a la estructura principal, de giro restringido, se
usara el coeficiente de presion en reposo. Los muros transmitiran la carga a la

estructura principal, y por medio, de ella a la cimentacion.



En cualquier caso se debe hacer el correspondiente disefio de drenajes a los muros, a

fin de evitar la aparicion de presiones hidrostaticas no consideradas en el disefio.
1.5 RECOMENDACIONES ESPECIALES
Control de filtraciones

Durante la ejecucion de las excavaciones se debera controlar la posible presencia de
filtraciones internas, especialmente en el sector de P-3. Este control permitira el
disefio y construccion de las obras de drenaje y subdrenaje que eviten la infiltracion
del agua hacia los futuros cimientos, previniendo de esta manera | aparicion de

problemas de inestabilidad, a corto o largo plazo.
1.6 JUNTAS DE CONSTRUCCION

Para disminuir la posibilidad de ocurrencia de asentamientos diferenciales de mayor
magnitud a causa de la longitud de las estructuras, es recomendable disefiar juntas

de construccion cada 20 a 25metros.

1.7 PRESERVACION DE LA ESTABILIDAD DE LAS EXCAVACIONES

El deterioro de las condiciones naturales del suelo por accion de los agentes
ambientales, puede ocasionar la excesiva deformacién de las paredes de las
excavaciones, o aun la produccion de deslizamientos localizados, durante la etapa de

construccion.

Estos hechos a su vez pueden poner en peligro la seguridad del personal y equipo de

construccidn, con los consiguientes problemas técnicos y econémicos.



Para disminuir la posibilidad de ocurrencia de estos problemas se debe implementar

una serie de medidas, algunas de las cuales mencionan a continuacion.

Entibado de las zonas del suelo que se revelan més criticas durante la construccion,

con sistemas previamente disefiados.

Rapidez en el proceso constructivo de manera que las excavaciones, especialmente
contra los efectos dafiinos de las lluvias y cambios de temperatura. Se puede hacer

con hormigon lanzado o con Iaminas de polietileno.

1.8 PRESERVACION DEL SUELO DE FUNDACION

A fin de no alterar los suelos que se encontraran en el plano de fundacion, se
recomienda fundir el replantillo y los cimientos en forma rapida, luego de concluida
la excavacion. Si se deja expuesto el plano de fundacién, la accidon de los agentes
ambientales y de las aguas de construccion puede ocasionar el deterioro de la
calidad del suelo de cimentacién, y por consiguiente, la disminucién de su

capacidad portante.

1.9 CONTRUCCION DE RELLENOS

Para construir los rellenos tanto para el piso de planta baja, como para cubrir los
cimientos, se utilizaran los suelos provenientes de las excavaciones. Sin embargo los
suelos que contengan materia orgdnica basura o fragmentos de tamafio mayor a 3”
deben ser desechados. Los materiales que se utilicen seran compactados hasta que
alcancen el 100% de la maxima densidad de acuerdo con el ensayo Prdctor

Estandar.



10.2 ANEXO 2 DISENO ESTRUCTURAL

2.1 DISENO DE CIMENTACION

De acuerdo al cédigo de la construccion vigente y al estudio de suelos se ha realizado

una cimentacion aislada, plintos de hormigoén armado de 0.90 * 1.00 * 0.25 y de 1.10

*1.20 * 0.25.
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2.3 DISENO DE LOSAS

VARILLA # 4 mm

5 10 ___40 10 40 10 VARILLA
— B /_ SUPERIOR

o

L{ VARILLA AL/VMNAMIENTO TIPO A

INFERIOR 60 x 60 x 15

SECCION DE LOSAS

ESC : 1:20

Losas alivianadas de 20cm de espesor, hormigén armado.

BLOQUE 20x20x15

4 BLOQUES 40x20x15

ALIVIANAMIENTO TIPO A

Mamposterias de bloque vibro-prensado de relleno.

10.3 ANEXO 3 DISENO ELECTRICO

3.1 GENERALIDADES

En el presente estudio, se representaran en la medida de lo posible los siguientes

detalles:

a) Descripcion técnica y criterios de disefio.
b) Especificaciones.

¢) Esquemas y planos.



3.2 ESPECIFICACIONES GENERALES DE CONSTRUCCION
El disefio presentado sigue las recomendaciones y exigencias de las normas especificas
generales para este tipo de instalaciones. Referencias, Cédigo Eléctrico Americano

(NEC), normas de disefio y construccion de la Empresa Eléctrica Quito.

3.3 ESTIMACION DE LA DEMANDA DE ENERGIA
Para la estimacion de la demanda, se ha utilizado el formulario ESTUDIO DE CARGA

Y DEMANDA, EEQQ.

3.4 ACOMETIDA ELECTRICA
La estimacion de la capacidad requerida de la demanda, permite recomendar una
acometida en baja tension para una capacidad proyectada de 25 KVA. Voltaje en baja

tension 240Y120V-MONOFASICO.

3.5 TABLEROS DE DISTRIBUCION

MEDIDORES

Se ha dispuesto la utilizacion de un contador de energia individual para cada casa, un
total de 66 y uno para servicios comunales, instalados en la fachada frontal de cada

unidad de vivienda.

a) SECCIONADOR FUSIBLE PRINCIPAL

b) CONJUNTO DE BARRAS ( DOS FASES, UN NEUTRO)
c) TERMINAL Y BORNERA PARA PUESTA A TIERRA
d) DISYUNTORES DE DISTRIBUCION

e) GABINETE METALICO

Segun regulacién y normas de la EEQQ.



CENTROS DE CARGA

El centro de carga de servicios generales sera bifasico a cuatro hilos (dos fases, un
neutro y bornera de puesta a tierra) y estard compuesta de 6 espacios; la distribucion de

este centro se especifica en los respectivos planos eléctricos.

Los centros de carga de las casas tipo, seran bifasicos a cuatro hilos (dos fases, un
neutro y bornera de puesta a tierra) y estara compuesta de 4 espacios; la distribucién de

estos centros se especifica en los respectivos planos eléctricos.

Todos los centros de carga tienen espacios de reserva como indican las normas

3.6 NOTAS GENERALES SOBRE LA INSTALACION

TERMINALES:

En el caso de ser requeridos, seran de tipo de compresion, de tamafio apropiado para el

calibre del conductor. No se permitira el uso de soldadura para conexiones eléctricas.

IDENTIFICACION DE CONDUCTORES:

Todos los conductores deberan ser identificados en sus extremos, mediante marquillas

adecuadas indicando el piso y numero de departamento al cual corresponden.

INDICACIONES DE INSTALACION:

Regirse estrictamente a los planos eléctricos manteniendo la distribucion de los circuitos

y la distribucién de las luminarias.

Se deberan tomar todas las precauciones durante el tendido del cable, para no dafar el
aislamiento de los conductores en bordes no pulidos de la tuberia, cajas de paso, centros

de carga, etc.



La fuerza que se emplee para halar los conductores, debera ser razonablemente limitada
para no producir elongacion en los cables, que ocasionen alteraciones en las

caracteristicas eléctricas de los materiales.

Los conductores que no han sido conectados en sus respectivos terminales, deberian ser

perfectamente protegidos y aislados con cinta aislante.

Los conductores de alimentadores y circuitos derivados no deberén tener empalmes.

En las cajas de registro o paso, los conductores no deberan estar templados, sino mas

bien quedar razonablemente holgados.

CIRCUITOS DE LUCES

El circuito de las ldmparas de emergencia sera unico e independiente, ademas sera

controlado desde el tablero de servicios comunales SSCC.

En el caso de las luminarias incandescentes se les puede controlar con cable # 14

AWG.

Existen circuitos que contienen luminarias de tipo dicroico, para este efecto es necesario
prever el momento de la construccién, dejar el espacio necesario, para luego el
momento de su instalacién no haya ningln inconveniente (necesita mayor profundidad

entre 15y 20 cm.).

CIRCUITOS DE TOMACORRIENTES

En todos los casos estos seran tomas polarizadas es decir con tres conductores (una fase,

un neutro y una tierra).

Se recomienda mantener los circuitos como se muestra en los planos.



El disyuntor termo magnético sera de 20 Amp, para un maximo de 8 salidas por

circuito.

CIRCUITOS DE TOMAS ESPECIALES

Se considera toma especial aquellos elementos que requieren circuitos y cables
independientes, debido a sus caracteristicas eléctricas que son unicas y diferentes al

resto de equipos, como por ejemplo

Cocina Electrica

Secadora.

Lavadora.

Hidromasaje.

Bomba de agua
3.7 TUBERIA

En términos generales se aplican las recomendaciones del NEC.

Diametros: desde %2 “a 2”.

Curvas y dobleces.- Los dobleces deben ser realizados de modo de no dafar la tuberia,
no reducir el diametro interno efectivo. En recorrido continuo, no podran existir mas
del equivalente a tres (3) dobleces de 90 grados (270 grados en total) entre los puntos
de halado.

Cajas y accesorios.- Cajas de derivacion, cajas cuadradas, cajas octagonales, conduletas,
y demaés accesorios deberan ser de acero galvanizado y catalogados para el tipo de
instalacién. Las terminaciones de tuberia en cajas, cajetines o centros de carga deberan
ser correctamente conectados dependiendo del la tuberia utilizada para las diferentes

instalaciones.



Soportes.- cuando la tuberia recorre vista, no empotrada en la pared o el piso, esta debe
ser sujetada firmemente al menos cada 1,5 metros; adicionalmente la tuberia debera ser
sujetada maximo a un metro desde una caja de derivacion, caja de conexion o cualquier
otra terminacion de recorrido de la misma.

3.8 CONDUCTORES ELECTRICOS

ESPECIFICACIONES

Seran permitidos solo conductores de cobre. EL CALIBRE NO SERA MENOR AL 12
AWG para cualquier circuito a 120V 0 210V, salvo el caso de luminarias

incandescentes en ambientes reducidos.

El tipo de aislamiento ser4, TW, THW o THHW.

En los alimentadores principales de la edificacion, desde camara de transformacion al
tablero de distribucion y tablero de medidores, el aislamiento sera TTU, 2000V; desde
el tablero de medidores hasta cada uno de los departamentos, el aislamiento serd TTU,

600V.

Convencién de colores para los conductores eléctricos de fuerza de calibre menor o

igual al # 8 AWG.

e Neutro: blanco.

e Tierra: verde o verde con franjas amarillas.
e Fases: negro, azul, rojo.

e Retornos: resto de colores.

En un alimentador trifasico:

Fase A: negro

Fase B: azul.



Fase C: rojo.

Para La acometida principal se recomienda alimentar

2#2TTU +1#2 Cu AWG.

Esto se determina en el estudio del proyecto eléctrico para la EEQ S.A.

Las acometidas de las casas seran alimentadas por:

2 #8TTU+1#8TTU +1#8CuAWG.

3.9 ALUMBRADO

GENERALIDADES

Las lamparas y luminarias han sido especificadas en los planos correspondientes;

pudiendo variar por motivos de decoracion o requerimientos posteriores.

Las luminarias de las escaleras y estacionamientos pueden ser controladas con

interruptores o por sensores de presencia

3.10 SISTEMA TELEFONICO
El disefio de la red esta de acuerdo a las normas de la empresa telefénica CNT S.A.,

contempla dos cajas galvanizadas de 30x30 cm.

Los pares por unidad de vivienda pueden ser variados de acuerdo a necesidades

propias, ademas cada par tiene una extension.

Los pares pueden ser ubicados con la ayuda de los planos eléctricos/ teléfonos.

3.11 SISTEMA DE PUESTA A TIERRA
Este nace de la premisa de tener cada uno de los equipos, servicios y estructuras del

edificio tengan eléctricamente un punto de descarga a tierra, estos puntos individuales



seran unidos entre si, formando un sistema Unico de tierra (Grounding Electrode

System).

El camino eléctrico desde cualquier punto metélico que contenga circuitos o

conductores energizados debera:

Ser permanente y eléctricamente continuo
Tener capacidad para conducir seguramente cualquier corriente de falla que
pudiera ser impuesta en él.
Tener suficiente baja impedancia para limitar el voltaje a tierra y facilitar la
operacion de los equipos de proteccion.
Las estructuras metélicas, aunque no tengan posibilidad de portar corriente, deberan
tener conexion a tierra para la descarga de la electricidad estatica producida por

rozamiento y otros medios.

CARACTERISTICAS DEL SISTEMA DE TIERRA

Desde el punto de seguridad de las personas y de las instalaciones, se exige que la
medicion de la resistencia a tierra no sea mayor a 15 ohmios. Sin embargo, por
requerimientos de los equipos electrénicos tales como central telefonica vy

computadoras, se recomienda que el valor no supere los 5 ohmios.

VARILLAS COOPERWELD

Las varillas de tipo cooperweld seran las especificadas para esta aplicacion, no menores

a 16 mm. de diametro por 1,8 metros de longitud seran clavadas en el suelo

El conector de la varilla debera ser de una soldadura exotérmica (cadweld), la cual es

altamente recomendada.



ENREQUECIMIENTO DEL SUELO (DOPPING)

Donde se crea conveniente, y una vez conocidas las caracteristicas del suelo, se puede
usar carbén vegetal para mejorar las caracteristicas conductivas del punto donde se
clave la varilla cooperweld. En caso de necesitar reducir ain mas la resistencia, se
puede optar por poner mds de una varilla en la zona; si este es el caso, estas varillas

deberan estar separadas el menos 1,80 metros, una de la otra.

POZOS DE REGISTRO

Se estima que no es obligatorio construir pozos de registro de varillas. Si el suelo
muestra ser fuertemente seco durante alguna época del afio, se recomienda construir en
los pozos que se pueda, una camara en mamposteria con tapa de rejilla, para permitir el

ingreso de agua.

3.12 SENALIZACION Y LAMPARAS DE EMERGENCIA

Se han dispuesto lamparas de emergencia (con acumulador y bateria) en los
parqueaderos, y zonas comunales donde el usuario de las instalaciones pueda siempre
encontrar la salida en caso de apagdn. La construccion de estas lamparas sera con
aprobacién UL, las mismas que seran con dos focos y acumulador para autonomia no

menor a 45 minutos.

El propoésito es iluminar el camino de las personas hacia la salida del conjunto. En
cuanto a la instalacion eléctrica de estas lamparas se exige que su alimentacion
provenga directamente de un disyuntor termo magnético exclusivo para esta aplicacion,
debidamente identificado. Estos disyuntores que manejan las lamparas de emergencia
se ubicaran en el tablero de servicios comunales, conforme se indica en los respectivos

planos.



LAMPARA DE EMERGENCIA

Debera ser del tipo auto contentible, totalmente automatica.
Tendra bateria recargable y cargador de baterias.
Provision para no menos de dos ldmparas (focos).
Equipamiento de relés para encender las lamparas automaticamente ante la
falta de energia eléctrica.
Las baterias seran adecuadas en capacidad para suministrar y mantener a
87,5 % del voltaje nominal, a la carga total de los focos asociados en la
unidad por un periodo no menor a 90 minutos.
Voltaje de alimentacion 120 V.
Se requiere aprobacion UL.
Construccion de la fabrica conforme a NFPA.
10.4 ANEXO 4

Tablas vy graficos de Proyecto Puro

10.5 ANEXO 5

Tablas v graficos de Proyecto Apalancado
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