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RESUMEN

Este plan de negocios tiene como objetivo determinar la viabilidad del Proyecto
Cervantes analizando diversos componentes tanto propios como externos al proyecto de
tal forma que la planificacidon, desarrollo y comercializacion sea exitosa. Dentro de esto se
incluye un andlisis al entorno macroecondmico, la localizacion, estudio de mercado,
evaluacidn de costos y estrategia comercial que permiten determinar la viabilidad
financiera, continuando con el andlisis de los aspectos legales correspondientes al sector,
finalizando con la gerencia de proyectos. A su vez se realiza un analisis de escenario
considerando que se pueda modificar el componente arquitecténico y se evalla el impacto
financiero generado.

Bajo este analisis el proyecto fue reestructurado y el resultado fue un edificio de
vivienda a desarrollarse en la ciudad de Cumbaya. Estd conformado por 11 unidades
habitacionales, distribuidas entre suites, departamentos de 2 y de 3 dormitorios, cuyas
areas se encuentran entre los 49m2 a 105m2, dirigido a un nivel socioecondmico medio
alto. Los costos totales del proyecto ascienden a $1,233,000 y los ingresos por ventas
$1,591,700, generando una rentabilidad del 29% para los 18 meses de duracion del
proyecto. A su vez se presentan indicadores financieros viables, el VAN es de $155,100y la
TIR anual es de 45%, y presenta escenarios favorables frente a variaciones de costos y de
ingresos.



ABSTRACT

The objective of this business plan is to determine the viability of the Cervantes
Project by analyzing various components, both internal and external to the project, in such
a way that planning, development and commercialization are successful. This includes an
analysis of the macroeconomic environment, the location, market study, cost evaluation
and commercial strategy to determine the financial viability, continuing with the analysis
of the legal aspects of the sector, ending with project management. At the same time, a
scenario analysis is carried out considering that the architectural component can be
modified and the generated financial impact is evaluated.

Under this analysis the project was restructured and the result was a housing
building to be developed in the city of Cumbaya. It consists of 11 housing units, distributed
between suites, apartments of 2 and 3 bedrooms, whose areas are between 49m2 to
105m2, aimed at a medium-high socioeconomic level. Total project costs amount to S
1,233,000 and sales revenue $ 1,591,700, generating a return on investment of 29% for the
18 months of duration of the project. At the same time, viable financial indicators are
presented, the NPV is equal to $ 155,100 and the annual IRR is 45%, and presents favorable
scenarios in the face of variations in costs and revenues.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Descripcion General

El edificio Cervantes es un proyecto a desarrollarse en la ciudad de Cumbaya. Es un
edificio residencial que cuenta con 11 unidades habitacionales que se distribuyen en suites,
departamentos de 2 dormitorios y departamentos de 3 dormitorios. El tiempo estimado de
ejecucion es de 18 meses incluyendo las fases de planificacidn, construccién y de cierre.
Este plan de negocios tiene como funcién determinar la viabilidad en diversos

componentes que se detallan a continuacion.

1.2 Entorno macroeconémico

Dentro del entorno macroeconémico se han analizado algunas variables histéricas
y se ha observado que en estos ultimos afios se han presentado ciertos escenarios poco
favorables para el pais. Hasta inicios de 2017 se presentd una contraccion de la economia
y un marco legal y politico que han generado incertidumbre entre la poblacién que
ocasionaron que el sector de la construccién se detuviera momentdneamente. Por otro
lado indicadores como los indices de precios a la construccién, tasas de interés de créditos
y volumen de crédito otorgado por entidades financieras presentan escenarios positivos

gue pueden ayudar a generar una reactivacién del sector inmobiliario.

1.3 Localizacion

Como se menciond previamente, el proyecto esta ubicado en la ciudad de Cumbaya,
en el barrio La Catdlica dentro de la Urbanizacién La Catdlica. Esta ubicacién cercana al
centro de Cumbaya lo vuelve atractivo debido a la cercania a servicios comerciales, de salud
y también por la variedad de servicios educativos en el sector. A su vez el acceso inmediato
a la Ruta Viva y a la Interoceanica otorga una facilidad de movilizaciéon dentro del sector
como hacia a la ciudad de Quito y el aeropuerto.

Dentro del tema de normativas y ordenanzas el plan metropolitano de
ordenamiento territorial impuso nuevas condiciones de compra de pisos para la zona del
proyecto por lo que actualmente la zona Unicamente permite la construccién de 3 pisos sin

la opcidn de incremento.
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1.4 Andlisis de mercado

Dentro del analisis de oferta, demanda y mercado, se determinaron los siguientes

aspectos importantes:

El mix de productos a contener en el edificio incluye suites, departamentos de
2 dormitorios y departamentos de 3 dormitorios

Las areas promedio de las suites en el sector es de 60m2, para los
departamentos de 2 dormitorios es de 92, y para los departamentos de 3
dormitorios es de 118. Todos deben incluir un balcén o terraza.

El precio promedio por m2 de &rea util en la zona es de $1,609/m2 y el precio
incluyendo parqueaderos y bodegas asciende a $1,944/m2.

Bajo estos conceptos el perfil del cliente para el cual va a estar dirigido el
proyecto es de nivel socioecondmico medio alto, con ingresos familiares que
oscilan entre los $3,500 - $5,500. Esta diferencia en rango se debe a la variacion

de tipologias que se van a incluir en el componente arquitectdnico.

1.5 Arquitectura

Dentro del componente arquitecténico se destacan los siguientes aspectos:

El edificio residencial cuenta con 3 plantas para vivienda y 1 subsuelo para
parqueaderos y bodegas.

El terreno sobre el cual se va a implantar el proyecto cuenta con un area de
840m2, con un frente de 21.3m.

El COS PB es de 35% y el COS total es de 105%.

El proyecto cuenta con 11 unidades habitacionales, 3 suites, 7 departamentos
de 2 dormitorios y 1 departamento de 3 dormitorios. 19 parqueaderos en 1
subsuelo y 11 bodegas, 1 para cada departamento.

Las areas promedio de las suites son de 53m2, de los departamentos de 2
dormitorios es de 88m2 y de los departamentos de 3 dormitorios es de 105m?2

El area util total es de 881m2 y el area bruta del proyecto es de 2,005m?2
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1.6 Analisis de costos
Los costos totales del proyecto se calcularon a septiembre de 2017 y se resumen en

la tabla 1.1.

Tabla 1.1 Costos totales del proyecto

Descripcion Valor Incidencia
1 Costos Directos S 706,698 57%
2  Costos Indirectos S 202,400 16%
3  Costo del Terreno S 323,859 26%
4 Costo Total $ 1,232,957 100%

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

1.7 Analisis comercial

Dentro del andlisis comercial se desarrolla la estrategia de promocidén y las politicas
de precios. En funcién de esto se determiné un precio base de area util que asciende a
$1,400/m?2. Los parqueaderos van a tener un precio de venta de $10,000 por unidad y las
bodegas un valor de $4,000 por unidad. Se va a aplicar una estrategia de precios heddnicos
en funcion de la altura, incrementando el valor en 2.5% por cada nivel.

Dentro de lo que es financiamiento se va a manejar un concepto de $1,000 de
reserva, el 10% de entrada, 20% en cuotas durante la construccién y el 70% con crédito
hipotecario. Bajo este concepto se ha establecido un periodo de ventas de 8 meses para
vender todas las unidades, iniciando la comercializacién en el mes 3 del proyecto. Esta

estrategia da como resultados ingresos totales de $1,591,707.

1.8 Evaluacion financiera

Bajo estos conceptos se realizd una evaluacién financiera donde se analizan 2
escenarios. El primero es del proyecto puro, y el segundo es del proyecto apalancado,
considerando un préstamo bancario equivalente cercano al 33% de los costos totales del
proyecto. La tabla 1.2 presenta los resultados de indicadores financieros mas relevantes

para el proyecto.
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Tabla 1.2 Comparacion de indicadores - Proyecto Puro vs Apalancado

DESCRIPCION PROYECTO PURO A:ARLOAYI\E(C:;g 0 P\(,)‘I\:éll:\l\f'll'?JZL
INGRESOS S 1,591,707 S 1,591,707 0%
EGRESOS S 1,232,957 S 1,267,187 3%
UTILIDAD S 358,750 S 324,520 -10%
MARGEN 23% 20% -10%

RENTABILIDAD 29% 39% 34%

VAN S 155,119 S 198,973 28%

TIR MENSUAL 3% 4% 39%

TIR ANUAL 45% 66% 49%
INVERSION MAXIMA S 746,695 S 376,035 -50%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

1.9 Aspectos Legales

Dentro de la evaluacién de los aspectos legales se realizd una recopilacion de los
requisitos legales que se deben tomar en consideracién el momento de la construccion.
Dentro de estos aspectos se incluyen los tipos de contratos a manejar, las obligaciones
laborales con el IESS y con el Ministerio de Relaciones Laborales. Continuando con las
obligaciones tributarias establecidas por el SRI, el Ministerio de relaciones Laborales, vy el
Municipio de Quito. Finalmente se realiza un resumen del estado actual del proyecto de

acuerdo al cumplimiento de la normativa en el cual se encuentra.

1.10 Analisis de escenario

Dentro del andlisis de escenario se realiza una evaluacidon tomando en consideracion
gue se puede aplicar la normativa de compra de pisos en el sector. Esto genera los
siguientes aspectos:

e Reestructuracidon arquitecténica. El proyecto pasa a tener 5 plantas para

vivienda y 2 subsuelos para parqueaderos.
e Laduracién del proyecto aumenta a 21 meses
e Los costos totales del proyecto aumentan a $1,873,916 pero el terreno pasa a

tener una menor incidencia sobre los costos totales.
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e Los ingresos totales aumentan a $2,657,232. Lo que genera una rentabilidad
para el proyecto de 42% para la duracién

e Se presentan indicadores financieros positivos, el VAN es igual a $379,384 y la
TIR anual es de 55%.

e De la misma forma se realiza una evaluacidon de un escenario apalancado y el

VAN aumenta a $464,370 y la TIR anual a 88%.

1.11 Gerencia de proyectos

Dentro de la gerencia de proyectos se toma como referencia el estandar
metodoldgico impartido por el Project Management Institute (PMI) que se encuentra en el
PMBOK. Se realiza un acta de constitucion preliminar para el proyecto y se definen algunos
componentes de los planes de gestidn del proyecto, donde destacan la gestién del alcance
con la generacion de la estructura de desglose de trabajo, la gestién de interesados,

gestién de comunicaciones y gestidn de riesgos.

1.12 Viabilidad del proyecto
Bajo el analisis de los distintos componentes se determina que el proyecto es viable
en todos los aspectos. Cada factor presenta un escenario positivo para el desarrollo del

proyecto.
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2 ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Antecedentes

Desde al ano 2007 el Ecuador ha gozado de estabilidad politica que no ha vivido en
algunos afios. Durante este periodo, el gobierno se ha enfocado en reducir la pobreza y
aumentar la calidad de vida de los ecuatorianos. La inversion que ha realizado en obras fue
incrementando conforme avanzaba el gobierno para finalmente enfocarse en el llamado
cambio de matriz productiva.

En el sector inmobiliario en el Ecuador ha tenido un desarrollo notable en esta
ultima década. Desde el 2007 la construccion tuvo un papel protagénico en las ciudades
por su progreso acelerado, llegando asi a un boom inmobiliario desde el 2010 hasta el 2015.
Durante esta época, los constructores gozaron de grandes ganancias y velocidades de
ventas elevadas en sus proyectos. Y esto, en conjunto con la inversién realizada por el
gobierno facilité el desarrollo inmobiliario.

Esta misma inversidn conlleva en el 2015 a entrar a una crisis econédmica. Al haber
realizado inversiones millonarias sin haber previsto una reserva para el futuro, el
crecimiento logrado en la década se ha estancado. En el sector de la construccion el marco
juridico se volvié complejo a partir de mayo de 2015, fecha de introduccidn de las leyes de
herencia y plusvalia.

Estas leyes fueron introducidas luego de que el sector presente el crecimiento mas
acelerado que ha tenido en décadas. Desde mayo 2015 en las grandes ciudades se comenzd
a generar una sobreoferta de vivienda, pero no porque se ha cubierto el déficit de vivienda
existente en el pais. El motivo radica en que los compradores, frente a la incertidumbre
generada por el gobierno, rechazan el endeudamiento a largo plazo y complica al sector
inmobiliario.

Por otro lado, el gobierno introduce una politica de desarrollo de vivienda social y
prioritaria, con ventajas crediticias enfocadas a viviendas de $70.000 o menos. Por lo que
algunos constructores comenzaron a invertir en ese sector. Al mismo tiempo, en la ciudad
de Quito, se introduce un cambio en la ordenanza municipal respecto al incremento de

pisos, y entra en vigor el término de sostenibilidad.
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Frente a estas complicaciones juridicas y nuevos segmentos de mercado que se
abren, es importante realizar un analisis al entorno macroeconémico que atraviesa el pais
de tal forma que se pueda determinar la viabilidad para el desarrollo actual de proyectos

inmobiliarios.

2.2 Objetivos

2.2.1 Objetivo general
Analizar las principales variables macroecondémicas del pais para determinar la
situacidn actual del pais y poder determinar una tendencia. Con el fin de determinar la

oportunidad de desarrollar un proyecto inmobiliario de vivienda.

2.2.2 Obijetivos especificos.

e Recolectar informacién de cada variable con el fin de obtener un registro histdrico
desde el afio 2007 hasta la fecha.

e Determinar la tendencia de crecimiento o contraccion de cada variable
macroecondémica en funcién del ultimo periodo de gobierno (2013 —2017).

e Establecer la influencia que tiene cada variable macroecondémica sobre el sector de la

construccion y el inmobiliario.

2.3 Metodologia

El desarrollo de este capitulo consta de tres etapas:

1. Recopilacién de informacién: Los datos estadisticos de las variables
macroecondémicas se obtendran de fuentes como los boletines mensuales y
trimestrales del Banco Central del Ecuador, el Instituto nacional de estadistica y
censos, informes anuales de la Contraloria General del Estado, Ia
Superintendencia de Bancos, entre otros.

2. Procesamiento de la informacién: La informacién se procesara y se presentara
datos desde el afio 2007, fecha de inicio del gobierno del expresidente Rafael
Correa, hasta la fecha disponible. En el caso de no tener datos actualizados, se
hace una proyeccidon tomando en cuenta la tendencia desde el ultimo periodo

de gobierno.
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3. Andlisis de la informacién: Para los indicadores que presenten un registro
histérico se analizard la evolucién desde el 2007 hasta la fecha y poniendo
énfasis en particular desde mayo 2015, fecha de introduccién de las leyes de
herencia y plusvalia en el pais. Cada indicador sera vinculado con el sector de la

construccidn para determinar el nivel de influencia en el sector.

2.4 Indicadores macroeconémicos
Como se menciond en el numeral anterior, se va a analizar algunos indicadores

macroeconémicos que se han determinado relevantes para el sector de la construccién.

2.4.1 Riesgo Pais
El riesgo pais, este indicador ayuda a determinar la capacidad de un pais de atraer
inversion extranjera, mientras mayor sea este valor el pais no resulta atractivo para
inversionistas extranjeros. Dentro de un contexto regional el Ecuador se encuentra con uno
de los valores mas elevados, esto se observa en la figura 2.1. El valor del riesgo pais del
Ecuador al 24 de mayo asciende a los 650 puntos (JP Morgan, s.f.), Unicamente Venezuela
tiene un valor de riesgo mayor, las otras economias de la region tienen valores bajo los 415

puntos.

Perd
Panama
México
Colombia
Uruguay
Brasil
Argentina

Ecuador

Venezuela 2202

0 500 1000 1500 2000 2500
Figura 2.1 Riesgo Pais regional — 24 mayo de 2017

Fuente: JP Morgan / Elaboracion propia

Tomando en cuenta este antecedente es importante el registro histérico del riesgo

pais del Ecuador para analizar la tendencia. La Figura 2.2 presenta los promedios anuales
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(JP Morgan, s.f.). En esta figura se observa que durante el 2008 y 2009 se tuvieron
indicadores elevados a nivel general, y que a partir de esas fechas los valores promedios
disminuyeron. Cabe recalcar que estos valores representan promedios, por lo que un
analisis diario de los valores se vuelve significativo, especialmente a partir de enero 2015

para poder determinar una tendencia.
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Figura 2.2 Promedios anuales Riesgo Pais — Ecuador
Fuente: JP Morgan / Elaboracion propia

El andlisis desde el 2015 se lo realiza debido a la introduccién de las leyes de herencia
y plusvalia, acciones que tuvieron repercusiones negativas en el sector inmobiliario debido
a laincertidumbre generada.

La Figura 2.3 es la que presenta los valores del riesgo pais diarios para el periodo
enero 2015 — mayo 2017. En este se observa que antes de mayo 2015 el riesgo pais logro
un minimo de 614 puntos, una vez que las leyes de herencia y plusvalia fueron introducidas,
junto con otros factores externos, el riesgo pais aumento notablemente, excediendo los
1000 puntos en tan solo 3 meses y llegando a un maximo de 1733 en febrero de 2016.

A partir de esa fecha el riesgo pais para el Ecuador vuelve a disminuir hasta llegar a
un valor de 650 el 24 mayo de 2017.Y se ha mantenido oscilando entre los 570y 730 puntos
desde inicios de enero. Estas variaciones se justifican debido al periodo electoral que se dio

a cabo en el pais los primeros meses del afo.
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Figura 2.3 Riesgo Pais Ecuador. Enero 2015 - Mayo 2017
Fuente: JP Morgan / Elaboracion propia

En general a pesar de que el indicador de riesgo pais ha vuelto a recuperar los
valores previos a la introduccién de las leyes de herencia y plusvalia, sigue registrando
valores elevados, exceden los 500 puntos, que perjudican a la inversién y las tasas de

interés para préstamos que puede realizar el estado.

2.4.2 Inversion Extranjera Directa (IED)

La inversion extranjera es uno de los indicadores que mantienen una relacién muy
cercana y directa con el valor del riesgo pais, motivo por el cual es importante analizar si
ha seguido los mismos ciclos que el indicador previo.

La Figura 2.4 presenta los valores de inversion extranjera directa desde el 2007 hasta
el 2016 que se reportd en la balanza de pagos anual (Banco Central del Ecuador, s.f.). Se
observa que los niveles de inversién se reducen en los afios 2009 y 2010, afios en los cuales
los valores del riesgo pais estuvieron sobre los 1000 puntos.

A partir del 2011 la IED mantiene valores sobre los 550 millones de ddlares con una
ligera tendencia al crecimiento. Unicamente en el 2015 este valor registra un pico de
inversion de 1322 millones de délares. Esto se debe al incremento de inversién en los
sectores manufactureros y de servicios prestados a empresas. Pero en el 2016 vuelve a

registrar un valor menor. Bajo esta tendencia se espera que la IED total para el 2017 oscile



32

entre los 750 — 800 millones de délares que representarian un 1.1% del PIB total del

Ecuador.
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Figura 2.4 Inversion Extranjera Directa (IED) — Total Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracién propia

La IED en el sector de la construccidon no ha tomado un papel protagoénico si se lo
compara con los sectores de manufactura, y de exploracion de minas y canteras. La Figura
2.5 presenta los niveles de inversidon extranjera en el sector de la construccion y el
porcentaje que representa sobre el volumen total de IED.

Este porcentaje de participacion es muy variable, llegando a ser negativo
(desinversién) en el afio 2009. Pero durante el boom inmobiliario que tuvo el pais llego los
niveles aumentaron desde los 28 millones de USD (17% de la IED total) llegando a un pico
de 69 millones de USD (9.5% de la IED total) en el 2013. A partir del afio 2014 los niveles de
IED en la construccién descienden notablemente hasta un valor de 4,7 millones de USD que
representaba Unicamente el 0,6% de la IED total. Y sucede algo similar en el ano 2015

Es en el afo 2016 que los niveles vuelven a aumentar hasta los 30 millones de USD
aproximadamente que representan un 4% de la IED total. Bajo estos indicadores,
especialmente de los ultimos 3 anos, se prevé que los niveles del IED en el sector

construccion se recupere lentamente en el 2017.
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Figura 2.5 Inversion Extranjera Directa (IED) — Sector Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion propia

2.4.3 Producto Interno Bruto (PIB)

El PIB del pais es un indicador que mide el valor de los bienes y servicios finales que
produce un pais. A pesar de ser un indicador que no toma en cuenta algunos factores, es
un buen punto de partida para el analisis de los niveles de crecimiento de un pais.

La Figura 2.6 presenta el PIB total y la tasa de crecimiento desde el aiio 2007 hasta
el 2017, estos valores se obtuvieron de las cuentas nacionales y de las publicaciones
trimestrales del BCE (Banco Central del Ecuador, 2017). Cabe mencionar que el valor esta
a ddlares constantes para poder realizar una comparaciéon mas acertada, y que el valor del
2017 es una proyeccion en funcion de las tasas de crecimiento de los ultimos afos.

En la figura se puede observar que los niveles del PIB aumentaron notablemente
desde el 2007, donde el valor era de 51000 millones de USD, hasta llegar a un pico
productivo en el 2015, cuyo valor del PIB es de 70354 millones de USD. Pero a partir de ese
afo ya se presenta una contraccion en la economia con un valor menor en el 2016.

En este caso es importante analizar las tasas de crecimiento, y es a partir del afio
2011 que la tasa llega a un pico de 7,9% de crecimiento, pero a partir de ese afo, la tasa de

crecimiento es cada vez menor, llegando a tener un valor negativo de -1.5% en el 2016.



34

Bajo esta tendencia, se sugiere que el 2007 va a tener un comportamiento similar, con una

tasa de crecimiento proyectada de -2.9%.
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Figura 2.6 PIB Total y Tasa de crecimiento

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion propia
*2017 Valores estimados
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Dentro del PIB se analiza el sector de la construccidn y desde el afio 2007 hasta el

2016 ha tenido un porcentaje de participacion entre el 7,9%y 10,1% en el PIB total. El punto

maximo se registro en el 2014, época del boom inmobiliario en el Ecuador. En términos de

desarrollo, ha tenido una evoluciéon bajo la misma tendencia que el PIB total, pero con tasas

de variacion mas acentuadas, esto se observa en la Figura 2.7.
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De la misma forma que el PIB total, la tendencia en estos ultimos afios ha sido
negativa, por lo que se prevé una contraccion del sector si se mantiene en la misma linea
de accidén. Para beneficio del sector de la construccién, en estos afios se ha puesto énfasis
en la construccién de vivienda de interés social y prioritario por diversas razones que se
analizardn mds adelante, por lo que estos pueden ser lineas de salida para reactivar el
sector.

Volviendo a las tasas de crecimiento que presenta el PIB, se hace una comparacion
entre las tasas del PIB total y las del PIB de la construccidn. Esto se observa en la Figura 2.8.
Como se menciond previamente el sector de la construccidn sigue la misma tendencia que

el PIB total, pero con crecimientos y contracciones mas acentuadas.
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Figura 2.8 Comparacion tasas de crecimiento PIB Total vs PIB Construccion

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion propia
*2017 Valores estimados

El pico de crecimiento de 7.9% que registro el PIB total en el 2011 significé una tasa
de crecimiento de 17.6% al PIB de la construccién. Mientras que en el 2016 cuando el PIB
total recién empezaba a mostrar tasas negativas de -1.5%, el sector de la construccion ya
mostraba una tasa negativa de -8.9%, valor negativo que habia iniciado desde el 2015.

En general se observa que el sector de la construccion se altera y reacciona mucho

mas rapido ante las politicas que tome el gobierno y frente al entorno mundial.



2.4.4

Inflacion

36

Pasando al indicador de inflacidn del pais, este me ayuda a determinar los niveles

de precios y la estabilidad econdmica que tiene un pais. La Figura 2.9 presenta las tasas de

inflacion acumuladas a diciembre de cada afio desde el 2007 hasta abril del 2017 que se

presentan en los reportes mensuales del BCE (Banco Central del Ecuador, 2017).

A inicios del 2007 la inflacion acumulada presentaba valores de 3.3% anual, este

indicador aumenta notablemente a un 8,8% en el 2008 y a partir del 2009 hasta el 2015 se

mantiene oscilando entre 2.7% - 5.4% con un promedio de 3.85%. Es en el 2016 que este

valor se reduce a un 1.1% y se estima que el 2017 va a presentar un valor similar.
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Figura 2.9 Tasas de inflacion acumuladas

Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion propia

*Inflacion acumulada a abril de 2017

2016 2017

Para el sector de la construccidn resulta positivo que los valores de la inflacion se

mantengan constantes y no muy elevados, ya que no representan cambios drasticos en los

precios de materiales, y esto se puede ver reflejado en el siguiente indicador que son los

indices de precios de la construccidn.
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2.4.5 indice de Precios de la Construccién (IPCO)

El registro de los indices de Precios de la construccién que mantiene el Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC, s.f.) se presenta en la Figura 2.10. El IPCO ha ido
aumentando con el tiempo, y a ritmos muy parecidos a los niveles de inflacidn en el pais.
Justamente en el 2008 el IPCO aumento a 230, afio en el que la inflacidn ascendié a 8,8%.
Posteriormente aumenta a una tasa constante hasta llegar a un valor de 244 en abril de

2015.
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Figura 2.10 Indice de precios de la construccion
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos / Elaboracion propia

Es importante notar que, a partir de mayo de 2015, fecha de introduccién de las
leyes de herencia y plusvalia, este indicador ha presentado una ligera tendencia a la baja.
La introduccidon de las leyes frend el sector, ocasionando que algunos proyectos no se
ejecuten y el indicador no siguid la tendencia de crecimiento que venia llevando desde el

2009 hasta finales del boom inmobiliario.

2.4.6 Salario Basico Unificado
El salario basico que perciben los trabajadores es otro factor importante por analizar
debido a que una parte de este ingreso es el que se destinan al pago de cuotas de créditos
hipotecarios. La Contraloria General del Estado mantiene reportes anuales de los salarios

basicos que debe percibir un trabajador en funcion de la actividad que realice. (Contraloria
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General del Estado, s.f.) La Figura 2.11 muestra la evolucion de esta remuneracion desde

el 2007 hasta el 2017
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Figura 2.11 Salario bdsico unificado
Fuente: Contraloria General del Estado / Elaboracion propia

Se observa que, en 10 afios de gobierno, este salario ha aumentado desde $170

hasta los $375, un aumento de mas del doble en 10 afios, esto en conjunto con el anélisis

de las canastas familiares me permite determinar los beneficios para el sector de la

construccion.

2.4.7 Canastas Familiares

Dentro del andlisis de las canastas familiares entra lo que son la canasta basica,

canasta vital y el ingreso familiar. El estado ha determinado que el ingreso familiar

corresponde a 1.6 veces la remuneracion mensual basica, incluido pago de décimos. Esto

en comparacion con el valor de la canasta bdsica y canasta vital se puede observar en la

Figura 2.12 (INEC, s.f.).
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Figura 2.12 Comparacion Canastas familiares vs Ingreso familiar
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos / Elaboracion propia

A inicios del 2007 el ingreso familiar estaba en los $317, el valor de la canasta vital
se encontraba en los $321 y el valor de la canasta basica ascendia a los $461 ddlares. El
ingreso familiar cubria el 99% de la canasta vital y habia un déficit del 31% referente a la
canasta basica. El gobierno, mediante el aumento del salario basico que se observo en el
numeral anterior, logro disminuir la brecha entre el valor de la canasta basica y el ingreso
familiar.

Al 2017 el valor de la canasta vital se encuentra en los $506, el de la canasta basica
asciende a $706y el ingreso familiar se encuentra en $700 ddlares. Ahora el ingreso familiar
cubre la canasta vital en su totalidad y cubre el 99% de la canasta basica.

Esto es un beneficio para el sector de la construcciéon debido a que muchas
entidades otorgan crédito considerando el nivel de ingresos y el porcentaje de este ingreso
gue pueden destinar al pago de la vivienda. Ahora que la canasta basica esta cubierta casi
en totalidad, las personas pueden dedicar una parte de estos ingresos a vivienda sin la

preocupacion de no poder cubrir el resto de necesidades.

2.4.8 Desempleo
Una de las consecuencias del aumento de los salarios bdsicos en el pais es el nivel
de empleo. En este caso es importante analizar el nivel de empleo en el sector urbano

debido a que la zona urbana es la que mas niveles de construccidon maneja. El BCE mantiene
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un registro trimestral de los niveles de desempleo urbano a nivel nacional (Banco Central
del Ecuador, 2017). Estos niveles se pueden observar en la Figura 2.13.

Cuando Rafael Correa asumid la presidencia en el 2007 la tasa de desempleo urbano
se encontraba alrededor del 7%. En marzo del 2010 llega a un pico de 9,1% y a partir de esa
fecha el nivel de desempleo comienza a disminuir hasta llegar a un minimo de 4,5% en
diciembre de 2014. A partir del 2015 la tasa de desempleo vuelve a ascender hasta un valor
de 7.4% en el primer trimestre del 2016 y al primer trimestre del 2017 se encuentra en

5.6%. Debido a la situacion econémica del pais se espera que este valor siga con una

tendencia al aumento.
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Figura 2.13 Tasa de desempleo urbano nivel nacional
Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion propia

Profundizando el tema de desempleo, ahora se analiza en la ciudad de Quito, ciudad
en la cual se va a desarrollar el proyecto inmobiliario. La Figura 2.14 presenta los niveles de
desempleo en Quito que registra el BCE (Banco Central del Ecuador, 2017).

Se muestran los valores desde el primer trimestre del 2013, fecha de inicio del
ultimo periodo de gobierno hasta el primer trimestre del 2017. Se observa que los niveles
se mantienen constantes con un promedio de 4,4%. Es a partir del primer trimestre del
2016 que estos valores comienzan a aumentar radicalmente llegando a duplicarse y llegar

a tasas del 9.1% de desempleo. Esta tendencia al alza no se espera que cambie
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inmediatamente, sino hasta que el nuevo gobierno determine las nuevas politicas para

reducir estos niveles.
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Figura 2.14 Tasa de desempleo Quito. Periodo Marzo 2013 — Marzo 2017
Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion propia

Para el sector de la construccion estos altos niveles de desempleo representan un
beneficio de cierta forma. Esto se debe a que ahora se puede conseguir mano de obra

calificada y por precios justos

2.4.9 Tasas activa y pasiva

Por el lado del consumidor se inicia analizando lo que son las tasas activas y pasivas
referenciales. Estas tasas permiten determinar si los créditos van a tener reajustes drasticos
en las tasas que un usuario no puede prever.

El BCE mantiene registros histéricos de las tasas activas y pasivas (Banco Central del
Ecuador, 2017), pero solo se van a presentar datos desde enero 2015 hasta mayo 2017.
Esto para determinar si ha existido una variacién significativa desde la introduccion de las
leyes de herencia y plusvalia.

La Figura 2.15 muestra estos valores. La tasa activa se ha mantenido con ligeras
variaciones, pero con un promedio de 8,4% mientras que la tasa pasiva se ha mantenido
en un promedio de 5.4%. A mayo 2017 la tasa activa se encuentra en 7.4% y la pasiva se

encuentra en 4.8%
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Figura 2.15 Niveles de tasas activas y pasivas. Periodo 2015 — 2017
Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion propia

Las tasas que registran los créditos hipotecarios varian en funcion de la institucién y

esto se va a analizar en el siguiente numeral.

2.4.10 Volumen de crédito

El volumen de crédito a nivel nacional se divide en 2 categorias principales. El crédito
otorgado por instituciones financieras privadas, sean bancos, mutualistas y cooperativas
de ahorro y crédito, y el crédito otorgado por el Biess.

A nivel nacional la Superintendencia de Bancos es la que tiene un registro de las
transacciones que realiza el sistema bancario privado (Superintendencia de Bancos, s.f.).
De la misma forma el Biess mantiene registros de voliUmenes de crédito otorgados desde
el 2010 (Biess, s.f.).

La Figura 2.16 presenta los volumenes de crédito otorgados en estas 2 categorias
desde el 2007 hasta el 2017. La Superintendencia de Bancos maneja historicos hasta abril

de 2017 por lo que se proyecta hasta el final del 2017 y el Biess mantiene histdricos hasta

octubre 2016 por lo que el 2016 y 2017 son proyecciones.
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Figura 2.16 Niveles de crédito a nivel nacional

Fuente: Superintendencia de Bancos — Biess / Elaboracion Propia
*Estimaciones en los afios 2016 y 2017

El volumen de crédito privado ha mantenido niveles constantes en estos ultimos 10
afos, es a partir de la introduccidn del Biess que el volumen de crédito aumenta. A partir
del 2010 los volumenes de crédito otorgado por el Biess tienen una tendencia al alza. Y bajo
las nuevas condiciones de crédito a vivienda de interés social y prioritario, junto con las
nuevas politicas de vivienda del nuevo gobierno, se espera que los volimenes de crédito
que maneja el Biess aumenten en estos afios.

Esto es un buen indicador para la construccién debido a que el financiamiento es
una de las principales restricciones que tienen los compradores.

Bajo este concepto se analizan a las instituciones que mayor participacién tienen en
el volumen de crédito entregado. El BCE en su boletin mensual de operaciones activas y
pasivas presenta el porcentaje de volumen de crédito clasificado por institucién financiera
(Banco Central del Ecuador, Abril 2017). La Figura 2.17 muestra estos valores actualizados

al mes de abril 2017.
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Figura 2.17 Participacion en el monto de operaciones activas — Sector Inmobiliario
Fuente: Banco Central del Ecuador / Elaboracion propia

Se puede observar que Las instituciones que mayor volumen de crédito manejan
son el Banco Pichincha, Banco del Pacifico, Banco Guayaquil, Mutualista Pichincha, y
Produbanco. Bajo este resultado, la tabla 2.1 presenta las condiciones de acceso a crédito
hipotecario en cada institucion incluyendo el Biess. Cabe mencionar que las condiciones
presentes son para un crédito hipotecario que no incluye vivienda de interés social o
prioritario debido a que el proyecto inmobiliario a desarrollarse se enfoca en un segmento

medio alto y no aplica a este tipo de crédito.



Tabla 2.1 Condiciones de crédito hipotecario
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Banco

Condlc!o.nes/ .Barlco del Banco . M.utt{allsta Produbanco | BIESS
Requisitos Pichincha opr Guayaquil | Pichincha
Pacifico
Monto del | Minimo $3.000 SO SO SO $10.000 SO
Crédito | Maximo $200.000| $200.000| $200.000| $200.000 $250.000 | $150.000
. e o/ _ % -
Tasainicial | ) 750, | 80%- | 19330 | 1078% | 1078% | 2°%
Tasade |nominal 10,78% 8,69%
Interés
F .
ref:uenua Semestre | Semestre | Semestre | Semestre Semestre | Semestre
reajuste
Plazo " - o o o o
, . 20 anos 20 anos 20 anos 15 anos 15 anos 25 anos
maximo
Hipoteca /
Préstamo 0 0 0 0 0 80% -
Avaltio 70% 80% 70% 70% 75% 100%
E
d’ac.i 18 afios nd nd nd 18 afios 36
minima aportes
Ed?q 69 afios nd nd nd 75 afios 75 afios
maxima
Solicitante -
Estabilidad 1 afio nd nd nd 2 afos 1 afio
laboral
Cuota/ 30% nd nd nd 35% 40%
Ingresos

Fuente: Instituciones Bancarias / Elaboracion propia

Como se puede observar las distintas instituciones financieras tienen condiciones

de crédito muy similares, las tasas de interés son similares y el monto del crédito maximo

igual. Unicamente el Biess tiene un limite de crédito de $150.000 dédlares. El préstamo

disponible respecto al avalio comercial del bien es del 70% en la mayoria de instituciones

por lo que un esquema de pagos 30% entrada — 70% crédito hipotecario aprovecharia al

maximo estas condiciones.
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En general se presenta un entorno macroecondmico favorable para la construccion,
especialmente en términos de tasas y volumen de crédito. Pero hay que tomar en cuenta
que las tendencias de sostenibilidad en edificaciones van a jugar un papel importante en el

desarrollo inmobiliario en estos afios venideros.
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CAPITULO 3

LOCALIZACION

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO CERVANTES

LUIS CASTELLANOS — MDI 2017
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3 LOCALIZACION

3.1 Antecedentes

El estudio de localizacién permite determinar la vocacion de uso del terreno, las
regulaciones y limitaciones que presenta. Al mismo tiempo permite determinar la
localizacion y tipo de servicios en areas cercanas al proyecto. De esta forma se puede

determinar las ventajas y desventajas presentes en el entorno.

3.2 Objetivos

3.2.1 Objetivo general
Analizar las principales variables de localizacion, con el fin de determinar la

oportunidad de desarrollar un proyecto inmobiliario de vivienda en ese sector.

3.2.2 Objetivos especificos.

e Ubicar el terreno donde se va a realizar el proyecto desde un aspecto macro, hasta el
local.

e Recolectar informacion respecto al terreno, esto incluye el Informe de Regulacién
Metropolitano, ordenanzas municipales y los avallos.

e Determinar los principales servicios comerciales, de salud y educacién localizados cerca
del proyecto.

e Determinar aspectos de vialidad y transporte, en esto se incluyen las vias de acceso

principales y los niveles de trafico usuales.

3.3 Metodologia
El desarrollo de este capitulo consta de dos etapas:
1. Recoleccion de informacién proveniente de planos del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito, Google Maps y mediante visitas de campo en el sector.
2. Procesar la informacién para determinar la localizacion y distancia de los servicios
hasta la ubicacion del proyecto.
3. Evaluar las ventajas y desventajas de cada factor respecto a la localizacidon o

normativa aplicable en el terreno donde se va a implantar el proyecto.
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El andlisis de la localizacién inicia con la ubicacién macro del proyecto, inicia con la

ubicacién de la provincia en el pais, y se adentra hasta llegar al nivel del sector o barrio.

3.4.1 Provincia

El proyecto se encuentra ubicado en la provincia de Pichincha. En la figura 3.1 se

puede observar la ubicacidn relativa respecto al resto del pais.

o . . Pravincia Pichincha

1301 km
r T

————

111 i

Figura 3.1 Ubicacion de la provincia de Pichincha.

Elaborado por: Instituto Geofisico militar
Modificado por: Gustavo Tapia (MDI 2017)
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3.4.2 Cantdny parroquia
Dentro de la provincia el proyecto se encuentra ubicado en el Distrito Metropolitano

de Quito. Este cantdn cuenta con 68 parroquias tanto urbanas como rurales. El proyecto se
encuentra ubicado en la parroquia Cumbaya. La figura 3.2 presenta el mapa de divisiones

parroquiales (Direccion Metropolitana de Gestién de Informacién, 2011).

Figura 3.2 Ubicacion de la parroquia de Cumbayd
Elaborado por: Direccion Metropolitana de Gestion de informacion
Modificado por: Luis Castellanos

La parroquia de Cumbayad se encuentra ubicada al este de la ciudad de Quito. Esta

parroquia se encuentra bajo la administracién zonal de Tumbaco y limita con las siguientes

parroquias:
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e Norte: Nayon
e Sur: Guangopolo, Conocoto
e Este: Itchimbia, Puengasi

e QOeste: Tumbaco

3.4.3 Sector
Dentro de la parroquia de Cumbaya el proyecto se encuentra ubicado en el barrio
La Catdlica. Esta es una zona principalmente residencial. La figura 3.3 presenta la ubicacion

del barrio respecto a la parroquia.

mmm Limite Parroquia Cumbaya

D Barrio La Catdlica

Google My M

Figura 3.3 Ubicacion Barrio La Catdlica

Fuente: Google maps — My maps
Elaborado por: Luis Castellanos
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Una vista aérea del barrio se puede observar en la figura 3.4, y la flecha roja indica

la ubicacién del terreno donde se va a implantar el proyecto.

Figura 3.4 Vista aérea Barrio La Catdlica

Fotografia tomada por: Gustavo Tapia

Como se mencionaba previamente el barrio es principalmente de caracter
residencial, esto se observa en la vista aérea, el tipo predominante de construccién son

casas o edificios de departamentos que no exceden las 4 plantas.

3.5 Terreno
El terreno donde se va a implantar la edificacidn se puede observar en la figura 3.5.
Es una vista aérea donde se aprecian los linderos colindantes. El terreno se encuentra

encerrado dentro de una linea roja.
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Figura 3.5 Vista aérea terreno

Fotografia tomada por: Gustavo Tapia

3.5.1 Informe de Regulacién Metropolitana
El informe de regulacién metropolitana (IRM) se obtuvo de la pagina del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito (Informe de Regulacion Metropolitana - Predio 107483,

2017). La tabla 3.1 muestra un resumen con los detalles principales del IRM.

Tabla 3.1 Resumen IRM

Numero de Predio 107483
Area seglin escritura 836.00 m2
Area grafica 840.32 m2
Frente total 21.29m
Zonificacion A8 (A603-35)
COS PB 35%
COS Total 105%
Uso del Suelo Residencial Urbano 1
Clasificacion del suelo Suelo Urbano
Servicios basicos Si cuenta
Altura maxima 12.00 m
Numero de pisos 3
Forma de ocupacién Aislada

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por: Luis Castellanos
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La figura 3.6 presenta el IRM provisional obtenido, donde se presentan todos los

detalles.

IRM = CONSULTA
*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD |*IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO N IZCE 2’01705 18 V70
C.CJR.U.C: 1707269983 i
Nombre o razén soclal ICASTELLANOS ESTRELLA ALBERTO 7 { ot “f
XAVIER 4 ‘
DATOS DEL PREDIO - {I8a204
NGmero de predio: [107483 7
Geo clave: 170109370213080000 ' -
Chlave catastral anterior: 16414 09 005 000 000 000 e — I
En derechos y acclones INO 1 i
AREAS DE CONSTRUCCION. 2
vea de cons:ru;c:on cubierta O 00 m2 — ‘—‘
Nca de construccidn abierta 0 .00 m2 : )
Area bruta total de 0.00m2 , H s S
construccion: 9972300 | < i N AL
DATOS DEL LOTE 2 ! [ ‘
Area segun e escnl.;ra 7 '8’16 JO m2 [ | 3 oy
Area gréfica 1840.32 m2 | |
Frente total. 21.29m & ( |
Maximo ETAM permitido: »1L 00 % = 83,60 m2 [SU] S~ 1 XOERTG— o Frerals L@,
Zona Motro:xi.ana TUMBACO
Parr roquia LUMBAYA
Barrio/Sector: l A CATOLICA
Dependencia administrativa: Anr'nnlra« i6n Zonal Tumbaco
CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIRECQ DE LAS GARZAS 0 OE3D
REGULACIONES
ZONIFICACION
Zona: A8 (AB03-35) RETINGS
PISOS Frontal: 5 m
Lote minimo: 600 m2
Altura: 12 m Lateral:3m
Frente minimo: 15 m
Nimero de pisos: 3 Posterior: 3 m
COS total: 105 % Entre bloques: 6:m
COS en planta baja: 35 % S
Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada Clasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU1) Residencial urbano 1 Factibilidad de servicios bdsicos: S|

Figura 3.6 Informe de Regulacion Metropolitana — Predio 107483
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

Como se puede observar uno de los principales inconvenientes que se tiene

presente es la altura maxima de construccidn y el nimero de pisos permitido. Unicamente

asciende a 3 pisos y actualmente existe una limitacién para la compra de suelos debido al

ancho de vias. De acuerdo con la resolucion 13-2016 existen nuevas restricciones respecto

a las condiciones de compra de pisos para las distintas areas del distrito metropolitano. Por

lo que seria necesario determinar si el terreno califica al incremento de pisos para realizar

una modificacién al componente arquitectonico.
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3.5.2 Usos de suelo
El IRM determina que el uso de suelo para el terreno es Residencial Urbano 1. Esto
significa que la zona es de uso residencial y permite la presencia limitada de comercios y
servicios a nivel barrial y equipamientos barriales y sectoriales. (Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda, 2016).
En la figura 3.7 se muestra el plano de uso de suelos donde se presentan los limites

de la parroquia y de la urbanizacion.

N
W~

S 4
Agricola Resid. Patrimonsal [— Resid Rural 1
AICa promocion Multiple Resid Rural 2
Equipamiento Resid Urbano 1 P. EcolConser. Patri. Nat

- Prolec Beaterio Resid Urbano 2 RN/Prod. Sostenible

Industrial 2 Resid Urbano 2 RNNR
Industrial 3 Resid Urbano 1A Limite Urb. La Catdlica
Industnal 4 Resid Urbano 1QT Limite Parroquia Cumbaya

Figura 3.7 Usos de suelo

Elaborado por: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Modificado por: Luis Castellanos
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En el plano se observa que la mayor parte de la zona se clasifica como Residencial
Urbana 1 por lo que tiene las mismas caracteristicas de uso de suelo. Al mismo tiempo de
acuerdo con el mapa de ocupacidn y edificabilidad se clasifica a la zona como A8 (A603-35),
esto hace referencia a que esta zona permite la construccién de 3 pisos y 12m de altura.

Esto es un beneficio desde el punto de vista que existen muy pocas edificaciones
con alturas mayores a los 12m. Pero al mismo tiempo puede perjudicar al proyecto debido
a que la compra de pisos como se habia establecido desde la concepcién del proyecto en
el 2013 se tiene que reconsiderar y obtener un IRM definitivo donde se cambie la altura

maxima de construccion.

3.5.3 Morfologia
El terreno es un rectangulo como se observa en la figura 3.8. Tiene un frente de
21.3my una profundidad de 39.3m. El drea total del terreno es de 836m2 segun escrituras

y de 840.3m2 de acuerdo con el area grafica.
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Figura 3.8 Morfologia del terreno

Fuente: IRM Predio 107483
Modificado por: Luis Castellanos

3.5.4 Avaluos catastrales

Los avaluos catastral que se presentan fueron obtenidos del Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito (Consulta de Obligaciones Tributarias por nimero de predio, s.f.).
Debido a la aprobacién de la ley de plusvalia y herencias es importante observar el valor de
los avaluos del terreno previo a su construccion. La figura 3.9 presenta el valor del avalto

catastral desde el afio 2008 hasta la fecha
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$160.000 - $147.724
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Figura 3.9 Avaldos catastrales — Predio 107483

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por: Luis Castellanos

Como se observa el avallo catastral se ha triplicado practicamente desde el 2011
cuyo valor se encontraba en los $50.601 USD y a la fecha el avalio se encuentra en
$147.724 USD. Es importante sefialar que la fecha de concepcidn del proyecto fue en el

2013, afio en el que el avalto se encontraba en $120.875 USD.

3.5.5 Riesgos
En el 2016 el volcan Cotopaxi aumento su nivel de actividad, evento que ocasiond la
preocupacion en el sector de la construccion para aquellos proyectos que se encontraban
dentro de zonas de riesgo. Durante este evento la Secretaria de Gestiéon de Riesgos
actualizo el plano de riesgos con las zonas que se pudieran ver afectadas frente a una

erupcién del volcan.
Debido a que por la parroquia de Cumbaya fluye el rio San Pedro, es significativo
analizar las zonas de riesgo en la parroquia. La figura 3.10 presenta la zona de riesgos para

una parte de la parroquia de Cumbaya (Secretaria de Gestidn de Riesgos , 2017).
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Figura 3.10 Zonas de riesgo Volcdn Cotopaxi

Elaborado por: Secretaria de Gestion de Riesgos
Modificado por: Luis Castellanos

Como se observa en la figura, el terreno ubicado en el barrio La Catdlica se
encuentra a una distancia de 1.65km de la zona de riesgo, por lo que no presenta peligro

alguno para el proyecto.

3.6 Servicios

El analisis de los servicios incluye un detalle de los servicios comerciales, de salud y
educativos principales que se encuentran en los alrededores del proyecto. La ubicacién de
los servicios se determind mediante el uso de Google Maps (Google Maps - My Maps, 2017)
y mediante investigacion de campo.

Es importante resaltar que la urbanizacidon cuenta con servicios de alcantarillado y
agua potable, red eléctrica, teleféonica y red de fibra dptica para internet de alta velocidad.

Cabe mencionar que la red eléctrica no es soterrada.
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3.6.1 Servicios comerciales
Los servicios comerciales hacen referencia a los supermercados, servicios bancarios,
locales comerciales y de comida, farmacias y cines. La tabla 3.2 presenta un resumen de los
principales servicios cercanos al proyecto. Se encuentra también la distancia desde el

proyecto hasta el punto de interés y el tiempo de viaje en automaovil en un trafico liviano.

Tabla 3.2 Listado de servicios comerciales

e At Distancia al Tiempo en
proyecto auto
C-01 Paseo San Francisco 1.5 km 5 min
C-02 Centro Comercial Scala 3.0km 6 min
C-03 Centro Comercial Cumbaya 1.5 km 8 min
C-04 Centro Comercial La Esquina 2.2 km 7 min
C-05 Ventura Mall 4.1 km 8 min
C-06 Plaza del Rancho 6.0 km 12 min
C-07 Parque de Cumbaya 2.1 km 7 min

Elaborado por: Luis Castellanos

De estos servicios comerciales la mayoria son centros comerciales que tienen una
diversidad de servicios. El Gnico sector que difiere del resto es el C-07-Parque de Cumbaya
donde se encuentran principalmente restaurantes, bares y plazas de comida. Para el resto

de lugares la tabla 3.3 muestra la presencia o ausencia de algun tipo de servicio especifico.

Tabla 3.3 Presencia de servicios en centros comerciales

Super-  Servicios

Descripcion mercados bancarios = © comida Cines
C-01 Paseo San Francisco X Vv \'} v v
C-02  Centro Comercial Scala v V) \ v v
C-03 Centro Comercial Cumbaya \ Vv ' ') X
C-04  Centro Comercial La Esquina X \ X v X
C-05 Ventura Mall \ ' ' ') v
C-06 Plaza del Rancho X v v v X

Elaborado por: Luis Castellanos

Como se observa en la tabla, la mayoria de centros comerciales cuentan con la
mayoria de servicios. De estos lugares vale la pena recalcar que los siguientes centros

comerciales: C-01-Paseo San Francisco y C-02-Centro Comercial Scala son de los centros
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con mayores servicios en la Parroquia de Cumbayd, mientras que el resto de centros
comerciales son de menor tamafio y cuentan con un menor nimero de servicios. La
excepcion a esto es el C-03-Centro Comercial Cumbaya y los alrededores, esto no es un
centro comercial tradicional, sino que se ha vuelto una zona de desarrollo comercial debido
a la cercania con la Universidad San Francisco de Quito.

Un resumen de localizacién se puede observar en la figura 3.11 donde se encuentra
sefialado la Urbanizacién La Catdlica, lugar donde se encuentra el proyecto, y los distintos

centros comerciales.
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Figura 3.11 Ubicacion de los servicios comerciales

Fuente: Google maps
Modificado por: Luis Castellanos
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3.6.2 Salud

Los centros de salud principales en el sector cercano a la urbanizacion La Catdlica se

resumen en la tabla 3.4.

Tabla 3.4 Listado de servicios de salud

o Distancia al Tiempo en
Descripcion
proyecto auto
S-01 Hospital Los Valles 3.0 km 7 min
S-02 Sistemas Médicos USFQ 1.5 km 5 min
S-03 Centro de Salud Cumbaya 2.3 km 8 min

Elaborado por: Luis Castellanos

El principal servicio de salud es el Hospital Los Valles que se encuentra a 3km de
distancia y es accesible por la Ruta Viva o por la Avenida Oswaldo Guayasamin. Los otros
centros de salud son los sistemas médicos de la USFQ ubicado dentro de las instalaciones
del Paseo San Francisco y el Centro de Salud Cumbaya localizado cercano al parque de
Cumbaya.

En general las facilidades de salud se encuentran muy cercanas al proyecto por lo
gue es un beneficio para las personas. Las ubicaciones de los servicios de salud referentes

a la urbanizacién La Catdlica se pueden observar en la figura 3.12.
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Figura 3.12 Ubicacion de los servicios de salud

Fuente: Google maps
Modificado por: Luis Castellanos

3.6.3 Educacion

Dentro de los centros educativos se encuentran tanto los de educacién primaria y
secundaria, asi como las universidades. Iniciando con los centros de educacién primaria y
secundaria, existen algunas instituciones publicas y privadas, pero para el anadlisis se ha
seleccionado Unicamente aquellas de caracter privado. Esto se justifica debido a que el
segmento de mercado al cual estd enfocado el proyecto es un segmento medio-alto.

Por otro lado, la Unica institucion educativa universitaria es la Universidad San

Francisco de Quito, localizada a 1.7km del proyecto. Un resumen de las instituciones se

presenta en la tabla 3.5.



Tabla 3.5 Listado de servicios de educacion
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Cod. P o Distancia al Tiempo en
proyecto auto

E-01 Colegio Aleman 2.0 km 5 min
E-02 Colegio SEK Los Valles 1.8 km 5 min
E-03 Colegio Menor San Francisco 3.3 km 10 min
E-04 Colegio Terranova 3.3km 10 min
E-05 Colegio Spellman 2.8 km 7 min
E-06 Universidad San Francisco de Quito 1.7 km 5 min

Elaborado por: Luis Castellanos

Como se muestra en la tabla la mayoria de instituciones educativas se encuentran a

distancias relativamente cercanas, y a un tiempo de viaje maximo de 10 minutos en

automovil. Para tener una referencia de la ubicacidn, la figura 3.13 muestra los centros

educativos en relacion con la urbanizacion La Catdlica.
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3.7 Vialidad y transporte

Una vez que se determinaron los servicios cercanos a la localizacidn del proyecto se
procede a realizar el analisis de vialidad. La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda
cuenta con un mapa de categorizacion y dimensionamiento vial (2016) para determinar las

principales arterias viales de la zona.

3.7.1 Vias de acceso
El mapa de vias de acceso principales establecido por la Secretaria de Territorio,
Habitat y Vivienda se completd con el mapa de infraestructura vial obtenido del Gobierno

de Pichincha (Gobierno de Pichincha, s.f.)
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Figura 3.14 Vias de acceso Principales

Fuente: GeoVisor
Modificado por: Luis Castellanos
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Se observa que el proyecto tiene acceso directo a la Ruta Viva que se conecta con la
Avenida Simén Bolivar para dirigirse a la ciudad de Quito, o que se puede dirigir al
aeropuerto. También tiene acceso directo a la Avenida Oswaldo Guayasamin, via principal

que recorre el centro de Cumbayad y llega hasta la parroquia de Tumbaco.

3.7.2 Trafico
Los niveles de trafico se pueden observar en Google maps, empleando la funcién de
trafico (Google Maps Traffic, 2017). Con esto, y en funcidn de las principales vias cercanas
al proyecto se realiza un analisis de trafico. Se plantean 2 escenarios:
e ler escenario: trafico usual en horario normal

e 2do escenario: trafico en hora pico

La figura 3.15 presenta el primer escenario de trafico, esto es en horas normales de

transito.

0D Vur

Trafico liviano mmmm Trafico Pesado

Figura 3.15 Nivel de trdfico en horas normales
Fuente: Google Maps Traffic



68

De la figura se puede determinar el siguiente resumen para los niveles de trafico en

las distintas vias y zonas principales para horas normales:

e Ruta Viva: Trafico liviano
e Escaldon de Lumbisi (Acceso a Ruta Viva): Trafico liviano
e Interoceanica (Sector USFQ): Trafico liviano
e Gral. Eloy Alfaro (Acceso a Ruta Viva): Trafico liviano

e Bernardo de Legarda (Acceso a Simdn Bolivar):  Trafico liviano

e Sector Parque Cumbaya: Trafico medio

Por otro lado, se analiza en un caso de niveles de tréfico en horas pico, la figura 3.16

presenta estos niveles para el sector.
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Figura 3.16 Nivel de trdfico en horas pico
Fuente: Google Maps Traffic

De la figura se puede determinar el siguiente resumen para los niveles de trafico en

las distintas vias y zonas principales para horas normales:
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e Ruta Viva: Trafico liviano
e Escalén de Lumbisi (Acceso a Ruta Viva): Trafico liviano
e Interoceanica (Sector USFQ): Trafico pesado
e Gral. Eloy Alfaro (Acceso a Ruta Viva): Trafico liviano - medio

e Bernardo de Legarda (Acceso a Simén Bolivar):  Trafico liviano - medio

e Sector Parque Cumbaya: Trafico medio - pesado

En general se observa que independiente del escenario de analisis las vias de salida
del proyecto hacia las principales, como la Gral. Eloy Alfaro y Bernardo de Legarda,
mantienen un trafico liviano. Asi mismo como la Ruta Viva, mantiene un trafico fluido. En
este caso existe un inconveniente en el sector de la USFQ, debido a que la Interoceanica es

una via con acceso a la USFQ, esta se congestiona en horas pico.



3.8 Conclusiones

Indicador

Localizacion

Servicios
Basicos

Uso de
Suelos

IRM -
Ordenanzas

Riesgos

Servicios
Comerciales

Servicios
Salud

Centros
Educativos

Acceso -
Vialidad

Nivel de
Trafico

Observacion

Se presenta una localizacidn favorable al proyecto en
una zona de desarrollo

Es proyecto cuenta con servicios bdsicos de
alcantarillado, agua potable, red eléctrica, y conexién
de fibra dptica.

El uso de suelos categoriza el sector como residencial
urbano 1, y limita el nimero de pisos a construir

La restriccion de compra de pisos establecida en el
IRM y las nuevas condiciones presentes en la nueva
ordenanza complica la compra de suelos en el
proyecto. Es necesario revisar este componente para
modificar el componente arquitectdnico

El proyecto se encuentra en una zona libre de riesgo
por la erupcién del volcan Cotopaxi. Estd a una
distancia de 1.65km de la zona establecida como
riesgosa

Cuenta con una gran variedad de servicios

comerciales, que incluyen centros comerciales y zonas

de entretenimiento

Existen centros de salud y hospitales de importancia
cercanos al proyecto.

Existe una diversidad de centros educativos de
caracter privado, de nivel primario, secundario y
universitario muy cercanos al proyecto.

El proyecto tiene acceso directo a vias principales
como lo son la Ruta Viva, la Interocednica / Oswaldo
Guayasamin y la Avenida Simén Bolivar

Los niveles de trafico en las vias aledaias y principales
en horas normales y horas pico, es ligero por lo que no

presenta restricciones de movilizacion
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En general la localizacidn presenta un escenario positivo y viable para el proyecto.
En términos de servicios, viabilidad y transporte se cuenta con la infraestructura necesaria
para un desarrollo exitoso del proyecto.

Por otro lado, existe un inconveniente determinado por el uso de suelo y el IRM.
Debido a la nueva regulacién para compra de suelo en el 2016, actualmente no se cuenta
con las condiciones para aplicar a la compra de suelo. Motivo por el cual se debe obtener
el IRM definitivo en la administracion zonal de Tumbaco previo a la modificacién del

componente arquitectdnico.
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LUIS CASTELLANOS — MDI 2017
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4 MERCADO — ANALISIS DE LA COMPETENCIA

4.1 Antecedentes

El estudio de la competencia me permite determinar una linea base de comparacién
para determinar las fortalezas y debilidades en mi proyecto. En este caso es necesario
realizar un nuevo estudio a pesar de que se contaba con uno cuando se concibid el proyecto
en el 2013. El motivo es el cambio de mercado en temas de proyectos disponibles y también

debido al cambio brusco que tuvo el sector inmobiliario en estos ultimos 2 afios.

4.2 Objetivos

4.2.1 Objetivo general
Analizar a la competencia en términos de caracteristicas generales y de indicadores
comerciales para determinar el posicionamiento de mi proyecto frente a la competenciay
determinar la viabilidad de ejecucion en términos de producto ofrecido en relacién con los
indicadores comerciales
Evaluar las condiciones generales de oferta y demanda para el mercado inmobiliario

en el sector de analisis del proyecto.

4.2.2 Objetivos especificos.

e Establecer un marco de referencia de la condicién del sector inmobiliario en el sector
del proyecto en términos de oferta y demanda

e Levantar fichas de mercado para los proyectos relevantes.

e Otorgar una calificacion a las caracteristicas generales de cada proyecto para poder
hacer una comparacion.

e Determinar el posicionamiento del proyecto Cervantes frente a la competencia.

e Determinarlosindicadores comerciales relevantes que se pueden usar como referencia
para desarrollar |la estrategia de ventas

e Determinar el tipo de financiamiento dptimo en funcién de lo que esta presente en el
mercado y de las condiciones otorgadas por los bancos.

e Determinar el perfil del cliente
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4.3 Metodologia

El desarrollo de este capitulo consta de las siguientes etapas:

1. Recolectar informacién histdrica respecto a la oferta y demanda general en la
ciudad de Quito

2. Recolectar informacién de los proyectos mediante visitas, entrevistas y recoleccién
de informacién de fuentes secundarias para complementar las fichas de mercado
de los proyectos

3. Procesar lainformacidn para determinar los parametros de evaluacion

4. Evaluar las ventajas y desventajas de cada factor de la competencia respecto al
proyecto Cervantes.

5. Determinar el perfil del cliente para el proyecto

4.4 Andlisis de la Oferta
La oferta general para la ciudad de Quito se presenta a continuacion. Cabe
mencionar que los datos presentados para la ciudad de Quito incluyen datos de la zona de

Cumbayd debido a estar en las cercanias.

4.4.1 Proyectos inmobiliarios
En la ciudad de Quito y sus alrededores el nimero de proyectos inmobiliarios que
se han desarrollado no ha seguido una tendencia fija. La figura 4.1 muestra el numero de
proyectos y las unidades totales que se han ofertado hasta los periodos de corte

especificados.
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Figura 4.1 Numero de proyectos en Quito

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados — Help inmobiliario
Procesado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En la figura se observa que desde diciembre del 2013 hasta diciembre del 2015 el
numero de unidades habitacionales ofertadas bordeaban las 4000 unidades,
independiente del nUmero de proyectos en desarrollo. Es a partir de inicios del 2016 que
este valor cae drasticamente hasta bordear las 1800 unidades disponibles. Esta caida de
mas del 50% representa la respuesta que tuvo el sector frente al marco politico y legal que
atravesaba en esas fechas.

Actualmente el nimero de unidades disponibles ha incrementado hasta un valor
superior a las 2400 unidades, pero el numero de proyectos se han mantenido por lo que

implica una mayor masificacion de la vivienda.

4.4.2 Tipo de oferta
Es importante mencionar el tipo de oferta presente en el mercado ya que el nimero
de proyectos totales se dividen en proyectos de casas y de departamentos. La figura 4.2
muestra la evolucién del tipo de oferta en Quito desde el afio 2007.
En esta figura se puede observar que la oferta ha tenido 2 ciclos importantes. El

primero desde el 2007 hasta el 2013 en el cual los proyectos tenian un mayor énfasis en el
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desarrollo de casas, llegando a ocupar un 59% del mercado en el 2009 y a partir de ese afio
los departamentos toman impulso en el mercado.

El segundo ciclo a partir del 2017 hasta la fecha la oferta de departamentos excede
ala de casas y en junio de 2017 la oferta de departamentos alcanza el 61% del total frente

al 39% de casas.

65%
60% F
s L 61%
50% F
4% r 39%

40% F

35% 'l 'l 'l 'l 'l 'l 'l 'l 'l 'l J
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

«=@-=_Casas «==@==Departamento

Figura 4.2 Evolucion del tipo de oferta en Quito

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados — Help inmobiliario
Procesado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

4.4.3 Demografia de la oferta
La demografia de la oferta muestra el porcentaje de proyectos en cada una de las
etapas del proyecto, estas son:
e Enplanos
e En construccién
e Enacabados
e Terminados

La figura 4.3 muestra la demografia desde el 2012 hasta la fecha.
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Figura 4.3 Demografia de la oferta

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados — Help inmobiliario
Procesado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En la figura se observa cémo haido variando la demografia. Es importante notar que
desde el 2015, aio en el cual hubo un hito importante en el ambito legal para el sector
inmobiliario, el porcentaje de proyectos en planos aumento desde un 17% hasta el 37%.
Los proyectos que estaban en construccidn que estaban en un 52% del total, ahora pasan
a formar el 25%. Los proyectos en acabados y terminados no han mostrado un mayor

cambio en la demografia.

4.4.4 Oferta por precios de venta
Finalmente se considera la oferta de las unidades en funcidn del precio de venta. En
este caso se analiza lo que sucede en las viviendas que tienen un precio mayor a $70,000 y
el porcentaje de oferta respecto al total de la venta de estas viviendas. La figura 4.4 muestra

los valores para este caso.
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Figura 4.4 Oferta por precios de venta

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados — Help inmobiliario
Procesado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En la figura se puede observar el porcentaje de oferta para las viviendas y se
presentan los datos desde el 2015 hasta la fecha. En este punto es importante destacar el
rango de viviendas que van desde los $70,000 hasta los $180,000 ya que en este rango de
precios se encuentran usualmente las suites, departamentos de 2 dormitorios vy
departamentos de 3 dormitorios.

Para la fecha este rango de precios significa el 74% del total de la oferta de vivienda.
Y los segmentos que mas destacan son entre $70,800 - $100,000 y entre $100,000 -

$120,000. Estos 2 segmentos representan el 46% de la oferta total.

4.5 Analisis de la Demanda

En lo referente a la demanda se toman en cuenta la absorcidén que ha existido en el
mercado. Esto indica finalmente la preferencia del tipo de vivienda por parte de los

compradores.
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4.5.1 Absorcion de unidades por mes
Iniciando por la absorcién de unidades por mes en la ciudad de Quito, se observa en

la figura 4.5 los niveles para casas y para departamentos.

600 f
500
400
300
200

100

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

B Departamentos M Casas

Figura 4.5 Absorcion de unidades por mes

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados — Help inmobiliario
Procesado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En esta figura se presentan los datos desde el 2007 hasta la fecha. Es importante
notar que hasta el 2012 los niveles de absorcién para casas y departamentos no
presentaban una diferencia notable. Es a partir del 2013 que los departamentos tienen
mayores niveles de absorcidn, esto concuerda con la variacion en el tipo de oferta de
departamentos y casas que se mostro previamente.

A la fecha la absorcién mensual para departamentos es de 475 unidades al mes y

para casas es de 236.

4.5.2 Absorcion de unidades por precio de venta
Con los niveles de absorcion establecidos es importante detallar como se distribuye
esta absorcidon en funcidn de los precios de la vivienda. La figura 4.6 muestra a detalle estos

valores.
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Figura 4.6 Absorcion de unidades por precio de venta

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados — Help inmobiliario
Procesado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En la figura se puede observar el porcentaje de absorcion para las viviendas y se
presentan los datos desde el 2015 hasta la fecha, de la misma forma que en la oferta. Igual
destaca el rango de viviendas que van desde los $70,000 hasta los $180,000 ya que en este
rango de precios se encuentran usualmente las suites, departamentos de 2 dormitorios y
departamentos de 3 dormitorios.

Para la fecha, este rango de precios significa el 80% del total de la absorcién de
unidades de vivienda. Y los segmentos que mas destacan son 3, entre $70,800 - $100,000,
entre $100,000 - $120,000, y entre $120,000 - $140,000. Estos 3 segmentos representan el

56% de la absorcion total.

4.5.3 Comparacion de la absorcion con la oferta por precio de venta
Un aspecto importante a tomar en consideracién es la diferencia que existe entre la

oferta y los niveles de absorcién para las unidades de vivienda en funcién de los precios de

venta. La figura 4.7 muestra la diferencia que se menciona.
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Figura 4.7 Comparacion de oferta vs absorcion

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados — Help inmobiliario
Procesado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En este punto es importante notar que para los segmentos entre $70,800 - $120,000
la oferta excede los niveles de absorcidn, lo que implica una sobreoferta. Mientras que para
los segmentos entre $120,000 - $180,000 la oferta esta bajo los niveles de absorcidn, lo

gue implica que se puede explotar un poco mas el segmento.

4.6 Andlisis de la competencia
El andlisis de la competencia radica en determinar las caracteristicas fisicas
geograficas y los indicadores comerciales para determinar el posicionamiento que tiene el

proyecto Cervantes frente al resto de promotores.

4.6.1 Localizacion de la competencia
Se determind a la parroquia de Cumbaya como el limite para determinar la ubicacién
de la competencia en sentido este — oeste y norte. Hacia el sur se considera la zona de
analisis hasta el ingreso al sector de Lumbisi. La ubicacién general de los proyectos se puede

observar en la figura 4.8.
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Figura 4.8 Localizacion de la competencia —Jun 2017
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4.6.2 Criterios de evaluacion
Dentro de los criterios de evaluacidn que son recolectados en las fichas de mercado
se encuentran los siguientes aspectos:

e Informacién general del proyecto

Servicios de la zona
e Equipamientos del proyecto
e Acabados
o Acabados en dormitorios, cocinas y ventanas
e Estado del proyecto — construccién y ventas
o Fechas de inicio de ventas y construccién y fecha de finalizacidon de
entrega
e Esquema de promocién
e Productos y precios de venta
o Tipologia, areas, numero de parqueaderos y bodegas
o Precio de ventas y precio por m2
e Esquema de financiamiento

o Porcentajes de pago a realizarse

4.6.3 Fichas de mercado
Un ejemplo de ficha de mercado que incluya todos los criterios de evaluacién se
puede observar en la figura 4.9. El resto de fichas se muestran en el anexo 1.
Esta es una ficha para el proyecto Ananda localizado en la urbanizacién La Catélica.
Este proyecto en particular es de interés primordial debido a la ubicacion en relacién al

proyecto Cervantes.



NOMEBRE Ananda BARRIO La Catdlica
PRODUCTO Edificio de departamentos PARROQUIA Cumbaya

DIRECCION Calle Los Céndores y Pasaje las |CANTON Quito

Tértolas PROVINCIA Pichincha

PROMOTOR Dimehk Constructora
CONSTRUCTOR Dimehk Constructora
RESIDENCIAL
INDUSTRIAL
OTRO
__ sseRvidospetazona |
SUPERMERCADOS |
PARQUES ||
CINES ™
BANCOS |
TRANSPORTE PUBLICO ||
HOSPITALES/CLINICAS ™
MALLS |
RESTAURANTES |
FARMACIAS ™
@ @@ eseRviciospeprovecro 0000000000000 |
CISTERNA &  |LAVANDERIA GENERAL CANCHAS
GENERADOR SALA COMUNAL 1  |AREA VERDE
ASCENSOR M  |tErrAzA M |eimnasio
PISCINA SAUNA / TURCO GUARDIA
SISTEMA DE SEGURIDAD 1  |AR. RECREATIVAS BODEGAS |
—
PISOS DORMITORIOS Flotante MUEBLES COCINA
PISOS COCINA Y BANOS Porcelanato PUERTAS Enchapadas
VENTANERIA Aluminio y Vidrio GRIFERIA Y SANITARIOS

ESTADO AVANCE ESTRUCTURA
INICIO DE VENTAS INICIO DE OBRA feb-16 FIN DE OBRA jul-17

UNIDADES DE VIVIENDA UNIDADES DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA SALA VENTAS PAGINA WEB
FLYERS CORREDORES
T
Timol Area Otil | _ e:a:: UsD/m2| usD/ | USD/ |USD/mz2| PrecioTotal
ipologia ubierta
poles (m2) (m2) Parklngs Bndegas Terraza Parking | Bodega | Area Util (usD)
m
Dep. 3 dorm 116.80 63.40 2 1 $  800.00 | $10,000.00 | § 6,000.00] $ 1,585.92 % 265,955.00
Suite 47.37 40.43 1 1 $  800.00 | $10,000.00 | § 6,000.00 | 5 1,659.55|5 126,957.00
Suite 53.39 46.70 1 1 S  B00.00|510,000.00 | S 6,000.00 | 5 1,637.18 (5 140,769.00
Suite 47.69 14.06 1 1 $  800.00|510,000.00 | $ 6,000.00 | S 1,811.60|5 113,643.00
Dep. 2 dorm 75.00 27.33 2 1 $  800.00|$10,000.00 | § 6,000.00 | 5 1,756.07 |5 179,569.00
Suite 54.21 19.89 1 1 S 800.00 | $10,000.00 | 5 6,000.00 | 5 1,726.05(5 125,481.00
Suite 53.53 21.00 1 1 S 00 | $10,000.00 | $ 6,000.00 | § 1,727.80 |5 125,289.00
Entrada Fi
Tipologia Reserva nirada Frma Cuotas / Construccion| Entrega Financiamiento
Promesa
Todas S - 0% 0% 100% Instituciones Financieras

Figura 4.9 Ejemplo de ficha de la competencia

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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4.7 Evaluacion de la competencia
La evaluacidon de la competencia toma en cuenta los factores previamente
mencionados y de acuerdo a la metodologia, una vez realizada la comparacién se procede

a calificar del 1 al 5 los factores que involucren especificaciones de los proyectos.

4.7.1 Promotor
Iniciando con el promotor del proyecto, la tabla 4.1 presenta la evaluacién vy
calificacion del promotor en funcién de los afos de experiencia.

Tabla 4.1 Evaluacion y calificacion de los promotores

Experiencia Calificacion

Codigo Proyecto Promotor (Afios) 1-5
C-001 SAKURA Constructora RF A.C.P 11 4.0
C-002 FEZ GARDEN ARTECS.A 5 3.5
C-003 HIKARI Nuevas Raices Inmobiliarias 2 1.5
C-004 KIRO RipconCiv 21 5.0
C-005 CERVANTES Castellanos Cia. Ltda. 1 1.0
C-006 AVEZAN Oleas Chaves 24 5.0
C-007 ANANDA Dimehk Constructora 10 4.0
C-008 KAIA Konstruie 3 2.5
C-009 OBIDOS Salazar Naranjo Arquitectos 17 4.5

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)

En base a la tabla, el proyecto que recibe la mejor calificacion es Kiro, debido a que
el promotor ha manejado proyectos inmobiliarios durante 21 afos. En este aspecto el
proyecto Cervantes tiene una desventaja muy notoria debido a que el promotor es nuevo.
De la misma forma el promotor del proyecto Ananda, proyecto ubicado en la misma
urbanizacion que el proyecto Cervantes, recibe una calificacion de 4/5 ya que el promotor

presenta una mayor experiencia, otorgandole una ventaja en este aspecto.

4.7.2 Localizacion
La localizacidn geografica de la competencia con relacidn al proyecto Cervantes se
mostré previamente. En este caso la tabla 4.2 presenta una descripcién de la zona donde

se ubica y como llegar a los servicios de la zona.
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Tabla 4.2 Evaluacion de la localizacion

Proyecto Direccion

Sector

Descripcion Zona

C-001

C-002

C-003

C-004

C-005

C-006

C-007

C-008

Francisco de

SAKURA Orellana

Av. Pampite y

FEZ GARDEN Diego de Robles

Jorge Adoum y
Pasaje Juan
Miro

HIKARI

Av. Francisco de
Orellanay
Pasaje Santa
Inés Esquina

KIRO

Calle Las Garzas
y Pasaje las
Toértolas

CERVANTES

AVEZAN La Rioja

Calle Los
Condores y
Pasaje las
Tértolas

ANANDA

San Francisco

KAIA de Pinsha

Centro
Cumbaya

Centro
Cumbaya

Altos de
San Juan

Sector
Cerveceria
Nacional

La Catdlica

Altos de
San Juan

La Catdlica

San
Francisco
Pinsha

Se puede acceder caminando a los
servicios de la zona. Frente al proyecto
pasa una via vehicular secundaria. Zona

de alta Plusvalia

Se puede acceder caminando a los
servicios de la zona. El proyecto se
encuentra dentro de una urbanizacion
cerrada. Zona de Alta Plusvalia

Para llegar a los servicios de la zona se
requiere el uso del vehiculo con un
tiempo promedio de 7 minutos. Frente
al proyecto pasa una via vehicular
secundaria. Zona con Plusvalia en
crecimiento
Ubicacion aledafia a la Cerveceria
Nacional. Para llegar a los servicios de la
zona se requiere el uso del vehiculo con
un tiempo promedio de 5 minutos.
Frente al proyecto pasa una via vehicular
secundaria. Zona con plusvalia en
Crecimiento
Proyecto se encuentra dentro
urbanizacion cerrada. Para llegar a los
servicios de la zona se requiere el uso
del vehiculo con un tiempo promedio de
5 minutos. Zona de Plusvalia en
crecimiento
Para llegar a los servicios de la zona se
requiere el uso del vehiculo con un
tiempo promedio de 7 minutos.
Proyecto Colinda con via vehiculas
secundaria. Zona con Plusvalia en
crecimiento
Proyecto se encuentra dentro
urbanizacion cerrada. Para llegar a los
servicios de la zona se requiere el uso
del vehiculo con un tiempo promedio de
5 minutos. Zona de Plusvalia en
crecimiento
Para llegar a los servicios de la zona se
requiere el uso del vehiculo con un
tiempo promedio de 7 minutos. Frente
al proyecto pasa una via vehicular
secundaria. Zona con Plusvalia en
crecimiento
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Para llegar a los servicios de la zona se
- requiere el uso del vehiculo con un
Calle Borromini La . . .
C-009 OBIDOS . . tiempo promedio de 3 minutos. Frente
y Rafael Alberti  Primavera , .
al proyecto pasa una via vehicular
secundaria. Zona con plusvalia media.

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa, la mayoria de proyectos de la competencia se encuentran
localizados en vias secundarias mientras que el proyecto Cervantes y el Ananda se
encuentran localizados dentro de una urbanizacién privada. Al mismo tiempo, Unicamente
2 proyectos se encuentran a distancias cortas como para acceder caminando a los servicios
de la zona, para el resto la forma mas rapida de acceder a los servicios es mediante
vehiculo, sea privado o publico.

En base a estas especificaciones, la tabla 4.3 presenta las calificaciones otorgadas al
parametro de localizacidn.

Tabla 4.3 Calificacion de la localizacion

C-001 SAKURA 5.0
C-002 FEZ GARDEN 5.0
C-003 HIKARI 3.5
C-004 KIRO 4.0
C-005 CERVANTES 4.5
C-006 AVEZAN 3.5
C-007 ANANDA 4.5
C-008 KAIA 3.0
C-009 OBIDOS 3.5

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)

Los proyectos con mejor puntaje (5/5) con el Sakura y el Fez Garden debido a la
cercania a los servicios comerciales. Mientras que le siguen los proyectos Cervantes y
Ananda con una calificacion de 4.5/5 debido a que se encuentran fuera de zonas de riesgo

y son mas cercanos a algunos servicios comerciales y cuentan con mejores vias de acceso.
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Los acabados se obtuvieron visitando los proyectos y mediante los portales web de

algunos proyectos. La tabla 4.4 presenta el tipo de acabado por proyecto para lo que es

pisos, ventanas, muebles, puertas y griferia.

Cad.

Proyecto

Tabla 4.4 Evaluacion de los acabados

Pisos

Dormitorio - Cocina

Ventanas

Muebles

Puertas

Griferia

C-001

C-002

C-003

C-004

C-005

C-006

C-007

C-008

C-009

SAKURA

FEZ GARDEN

HIKARI

KIRO

CERVANTES

AVEZAN

ANANDA

KAIA

OBIDOS

Porcelanatoy
Flotante

Porcelanatoy
Flotante
Porcelanto y
Porcelanato

Porcelanto y
Porcelanato

Porcelanato y
Flotante

Porcelanatoy
Flotante

Porcelanato y
Flotante

Porcelanatoy

Flotante

Porcelanato y
Flotante

Aluminio Color
Madera

Aluminio Color
Madera
Aluminio Color
Natural

Aluminio Color
Madera

Aluminio Color
Natural

Aluminio Color
Negro

Aluminio Color
Natural

Aluminio Color

Madera

Aluminio Color
Natural

Melaminico -
Hogar 2000

Melaminico

Melaminico -
Madebal

Melaminico -
Hogar 2000

Melaminico

Melaminico

Melaminico

Melaminico

Melaminico

Tamboradas con
enchapadas

Madera - Artempo

Tamboradas con
Melaminico
Tamboradas con
Melaminico
Tamboradas con
enchapadas
Madera

Tamboradas

Tamboradas con
enchapadas

Madera - Artempo

Tamboradas con
Melaminico
Tamboradas con
enchapadas
Madera
Tamboradas con
enchapadas
Madera

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)

Franz
Viegener

No Definido

Franz
Viegener

Franz
Viegener

Por definir

Por definir

Franz
Viegener

Brigs

Franz
Viegener

En general el tipo de acabados es muy similar para todos los proyectos, con ligeras

diferencias especialmente en temas de ventanas ya que algunos emplean aluminio color

madera, mientras que otros proyectos mantienen el color natural. En funcion de acabados

la calificacidon va a ser similar y elevada ya que mantienen un estandar para el segmento a

cual estan destinados los proyectos.

En términos de equipamiento la tabla 4.5 presenta un resumen de la existencia de

algunos equipamientos comunes como los son la cisterna, generados, ascensor, entre

otros.
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Tabla 4.5 Evaluacion del equipamiento

Proyecto

Cisterna
Generador

(]
°T 9
wV)
> &
<

Ascensor

\

Sala Comunal
Sauna / Turco

z

Areas recreativas

AR S AR AR SRR SR RN Sistema seguridad

C-001 SAKURA v Vv Vv X v v X X X v X Vv V 9
C-002 FEZGARDEN v v Vv X v X X v X v X Vv v 9
C-003 HIKARI v Vv Vv X v v X v X Vv Vv Vv Vv 11
C-004 KIRO v Vv Vv V v Vv Vv Vv X Vv Vv Vv Vv 13
C-005 CERVANTES v X Vv X v v X X X v X Vv X 7
C-006 AVEZAN v v Vv X v v X v X v X Vv Vv 10
C-007 ANANDA v X Vv X v v X X X X X Vv X 6
C-008 KAIA X v v Vv v v X Vv X Vv Vv Vv Vv 11
C-009 OBIDOS v Vv Vv V v v X v X Vv Vv Vv Vv 12

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa el proyecto con un mayor nimero de equipamientos es el proyecto
Kiro (13 equipamientos), seguido por el proyecto Obidos (12 equipamientos). Cabe resaltar
que un equipamiento esencial en proyectos en este sector es la presencia de ascensor y
cisterna. Los temas de piscina, canchas, y sauna/turco no estan presentes en la mayoria de
proyectos y se lo puede considerar un equipamiento adicional de lujo para el cliente.

En el tema de la guardiania se va a analizar en el siguiente item en conjunto con el
tema de seguridad, ya que este es un equipamiento que los proyectos Cervantes y Ananda
no cuentan con.

En funcién de la mezcla de estos aspectos se obtiene la calificacién del parametro

de acabados y equipamiento. La tabla 4.6 presenta este resumen
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Tabla 4.6 Calificacion de acabados y equipamiento

C-001 SAKURA 4.5
C-002 FEZ GARDEN 4.0
C-003 HIKARI 4.5
C-004 KIRO 5.0
C-005 CERVANTES 4.5
C-006 AVEZAN 4.5
C-007 ANANDA 4.0
C-008 KAIA 4.5
C-009 OBIDOS 4.0

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)

Debido a la similitud de caracteristicas el proyecto con menor calificacién recibe un
4/5 mientras que el proyecto con mejor calificacidn es el Kiro (5/5) debido principalmente

al equipamiento.

4.7.4 Seguridad

En temas de seguridad se analizan 3 aspectos, la cercania con servicios de
emergencia como los son las UPC y los bomberos, el sistema de seguridad del edificio y la
presencia de un guardia de seguridad. La tabla 4.7 presenta esta evaluacién.

En este caso los Unicos proyectos que no cuentan con guardia de seguridad en sitio
son los proyectos Cervantes y Ananda, pero como se menciond previamente estos
proyectos se encuentran situados dentro de una urbanizacién privada que cuenta con
seguridad 24/7. Esto en conjunto con un sistema de CCTV, acceso magnético y la zona,
permite que tengan un nivel mas elevado de seguridad frente a otros proyectos.

En temas de cercania a los bomberos y a las UPC Unicamente los proyectos ubicados
en Altos de San Juan y en San Francisco de Pinsha se ven perjudicados debido a una mayor
distancia a estos servicios de emergencia. En sistemas de seguridad todos los proyectos
cuentan con un CCTV y algunos con acceso magnético por lo que esto influye en la

calificacion.



Cddigo

C-001

C-002

C-003

C-004

C-005

C-006

C-007

C-008

C-009

Proyecto

SAKURA

FEZ GARDEN

HIKARI

KIRO

CERVANTES

AVEZAN

ANANDA

KAIA

OBIDOS

Tabla 4.7 Evaluacion de la seguridad

Sector

Centro
Cumbayad
Centro
Cumbaya
Altos de San
Juan

Sector
Cerveceria
Nacional

La Catdlica

Altos de San
Juan

La Catdlica

San Francisco
Pinsha

La Primavera

UPC Bomberos

5 min

5 min

7 min

2 min

2 min

7 min

2 min

7 min

2 min

4 min

5 min

7 min

7 min

2 min

7 min

2 min

7 min

7 min

Sistema de
Seguridad

CCTV, Acceso
Magnético
CCTV, Acceso
Magnético
CCTV, Acceso
Magnético

CCTV, Acceso
Magnético

CCTV, Acceso
Magnético

CCTV

CCTV, Acceso
Magnético

CCctv
CCtv

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
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Guardia
Seguridad

Sl

NO

SI

S

NO

Sl

NO

S
S|

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017), Santiago Figueroa (MDI 2017)

Empleando los criterios previamente mencionados se realiza una evaluacién para

otorgar un puntaje sobre 5. La tabla 4.8 presenta la calificacién para el pardmetro de

seguridad.

Tabla 4.8 Calificacion de la sequridad

Cod.
C-001
C-002
C-003
C-004
C-005
C-006
C-007
C-008
C-009

Proyecto
SAKURA
FEZ GARDEN
HIKARI
KIRO
CERVANTES
AVEZAN
ANANDA
KAIA
OBIDOS

Calificacion

4.5
4.0
4.0
4.5
5.0
3.5
5.0
3.5
4.0

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017), Santiago Figueroa (MDI 2017)
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4.7.5 Alicuota
El valor de la alicuota por m2 se determind a partir de las tablas de presupuesto de
mantenimiento de un edificio que se presentan en el anexo 2. Se manejan 2 tablas
dependiendo de la presencia de guardias de seguridad debido a que este rubro eleva
notablemente el valor de una alicuota. La tabla 4.9 presenta el valor de la alicuota por m2
calculado para cada proyecto.

Tabla 4.9 Evaluacion de la alicuota

Cédigo G Area Computable Alicuota

({1173] UsD/ m2
C-001 SAKURA 3364 1.21
C-002 FEZ GARDEN 1563 1.17
C-003 HIKARI 2729 1.49
C-004 KIRO 8816 0.46
C-005 CERVANTES 1468 1.25
C-006 AVEZAN 4589 0.89
C-007 ANANDA 1468 1.25
C-008 KAIA 3344 1.22

C-009 OBIDOS - -
Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)

Se observa que el proyecto con un menor valor de alicuota por m2 es el Kiro, esto
se debe a que el tamaiio del proyecto lo permite. Si se comparan los valores del resto de
proyectos respecto a este referencial, se obtienen que la mayoria tienen valores mayores.
Bajo este concepto se tiene la calificacidon del pardmetro que se muestra en la tabla 4.10.

Tabla 4.10 Calificacion de la alicuota

Cad. Proyecto Calificacion
C-001 SAKURA 3.5
C-002 FEZ GARDEN 4.0
C-003 HIKARI 3.0
C-004 KIRO 5.0
C-005 CERVANTES 3.5
C-006 AVEZAN 4.5
C-007 ANANDA 3.5
C-008 KAIA 3.5
C-009 OBIDOS 1.0

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)
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Los proyectos Cervantes y Ananda a pesar de que manejan un presupuesto donde
no se tiene guardia de seguridad, tienen valores elevados debido a la magnitud del
proyecto. El tamaino no permite tener valores de alicuota menores y de hecho seria
contraproducente para este parametro el incluir un guardia de seguridad para el edificio

cuando la urbanizacidn ya cuenta con uno.

4.7.6 Areas
Para la comparacién de areas se toma en cuenta en primer lugar el tipo de
departamento (suite, 2 dorm, 3 dorm) y el area util y el de terrazas o balcones. La primera

comparacion se muestra en la figura 4.10 y es para las Suites.

90 r
80 - l
N . l I
~
1S
Eel | |
e
\< .
50 F
40 F
30 T T T T T T
Sakura Fez Garden  Cervantes Avezan Ananda Kaia Obidos
mm Area Util  mmmmm Area terraza Area Util Promedio

Figura 4.10 Comparacion de dreas — Suites

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017), Santiago Figueroa (MDI 2017)

En primer lugar, se observa que el promedio de area util de una suite se encuentra
en los 60m2. Al mismo tiempo la presencia de un balcén o terraza es un factor fundamental
para los clientes. En este analisis de las suites el proyecto Ananda que es el competidor
directo para el proyecto Cervantes cuenta con suites de un area util de 51m2, pero el drea
de las terrazas asciende a los 28m2, alrededor del 33% del area total de la suite
corresponde a una terraza. Aspecto que hay que evaluar dependiendo de la preferencia del

cliente.



94

Continuando con los departamentos de 2 y 3 dormitorios, las figuras 4.11 y 4.12
presentan los valores de areas utiles y de terrazas. De la misma forma que en las suites,
todos cuentan con un area destinada a terrazas y el proyecto Ananda es el que destina una
mayor proporcién del drea total de la unidad a la terraza.

En el caso de los departamentos de 2 dormitorios el drea util promedio es de 92m?2
y en el de 3 dormitorios es de 133m2 si se toma en cuenta las unidades atipicas de areas
mayores a los 150m2, y en el caso de no tomar en cuenta estas unidades atipicas, el area

promedio es de 118m?2.

8
) l

Sakura  Fez Garden Kiro Cervantes  Avezan Ananda Kaia Obidos

140
130
120
110
100

90

Area (m2)

80
70
60

50

mmmm Area Util  mmmm Area terraza == Area Util Promedio

Figura 4.11 Comparacion de dreas — Departamentos 2 dormitorios

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017), Santiago Figueroa (MDI 2017)
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Sakura Fez Hikari Kiro Cervantes Avezan Ananda Kaia Obidos
Garden
mmmm Area Util  mmmm Area terraza Area Util Promedio

Figura 4.12 Comparacion de dreas — Departamentos 3 dormitorios

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017), Santiago Figueroa (MDI 2017)

En general las areas utiles de las unidades del proyecto Cervantes se encuentran
cercanas a los promedios. Lo que hay que tomar en consideracion es el area de las
terrazas/balcones debido a que estos son valores con mucha variabilidad incluso dentro de
un mismo proyecto.

Realizando un analisis a las areas de cada tipo de unidad se determina una
calificaciéon sobre 5 que toma en cuenta la relacidn del area atil con la media de drea util y

la presencia de balcones/terrazas y sus areas. La tabla 4.11 presenta esos valores.

Tabla 4.11 Calificacion de dreas

Cod. Proyecto Calificacion
C-001 SAKURA 4.5
C-002 FEZ GARDEN 3.0
C-003 HIKARI 1.5
C-004 KIRO 3.0
C-005 CERVANTES 4.0
C-006 AVEZAN 3.0
C-007 ANANDA 5.0
C-008 KAIA 4.0
C-009 OBIDOS 4.0

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)
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4.7.7 Indicadores

Continuando con los indicadores, en este aspecto se va a analizar aspectos como el
tamafio del proyecto, la velocidad de venta, la absorcidn y los precios promedios por m2
de darea util.

La tabla 4.12 recolecta la informacidn de las fichas de mercado de los proyectos que
corresponde al niumero de unidades del proyecto, las unidades vendidas, el estado del
proyecto, y las fechas de inicio de ventas y construccién, valores que son especialmente
importantes para determinar la velocidad de ventas y la absorcion.

Cabe mencionar que los indicadores obtenidos son aplicables a julio del 2017.



Codigo c-01

Proyecto Sakura
Unidades totales 25
Unidades vendidas 13
— 2

Estado del proyecto Construccién

Inicio de ventas dic-16
Inici
nicio dt.e’ ene-17
construccion
Entrega dic-17
Periodo de ventas 3
en meses (jul-17)
vV .
elocidad de 16
ventas
Absorcion mensual 7%
Tiempo vender 15.4

proyecto (meses)

C-02

Fez Garden

11

Pre-venta

abr-17

No inicia

18 meses

1.5

14%

7.3

Tabla 4.12 Cdlculo de indicadores comerciales

C-03

Hikari

15

12

Construccién

feb-16

mar-17

mar-18

2.0

13%

7.5

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017

C-04 C-05
Kiro Cervantes
90 16
42 0
48 16
Pre-venta En planos
ene-17 N/A
No inicia No inicia
mar-19 N/A
7 0
6.0 1.5
7% 9%
15.0 10.7

C-06

Avezan

24

16

Pre-venta

mar-17

No inicia

N/A

1.6

7%

15.0

C-07

Ananda

11

Finalizado
abr-01
feb-16
jul-17

4
1.0
9%

11.0

C-08

Kaia

30

25

En planos

mar-17

ene-18

dic-19

1.0

3%

30.0

97

C-09

Obidos

16

14

Construccion

ago-16

ago-16

feb-18

0.4

3%

40.0

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017), Santiago Figueroa (MDI 2017)
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4.7.7.1 Tamaido del proyecto
A partir de la tabla general de informacidn presentada previamente se obtiene el
tamafio del proyecto en funcidn de las unidades totales. La figura 4.13 presenta el nUmero

de unidades por proyecto.

100 90
90
80
70
60
50
40

30

[ 30
.25 24
i 16 16
20 11 15 11
o mn B l [l ._

Sakura Fez Hikari Kiro Cervantes Avezan Ananda Kaia Obidos
Garden

Numero de unidades

Figura 4.13 Numero de unidades por proyecto

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa, todos los proyectos con excepcion del Kiro (90 unidades
habitacionales) manejan edificios bajo 30 unidades habitacionales. El promedio de
unidades habitacionales por proyecto, excluyendo el proyecto Kiro, es de 18 unidades, un

valor un poco mas alto que las 16 unidades que se ofrecen en el proyecto Cervantes.

4.7.7.2 Velocidad de venta
Con el numero total de unidades por proyecto se puede analizar la relacién de

unidades vendidas vs unidades disponibles. Esto se observa en la figura 4.14.



NuUmero de unidades

100

90

80

70

60

50

40

30
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].l.l. .H.l.l.l.l

Sakura

Fez Hikari Kiro Cervantes Avezan  Ananda Kaia
Garden

B Unidades vendidas  ® Unidades disponibles

Figura 4.14 Relacion unidades totales — unidades vendidas

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Obidos
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En base a la figura previa y a los periodos de ventas establecidos previamente para

cada proyecto se determina la velocidad de ventas. Esto se muestra en la figura 4.15.

Unidades / mes

07

06

05

04

03

02

01

00

2,0
B 1,6 1’5 I

Sakura

Fez Hikari Kiro Cervantes Avezan  Ananda Kaia
Garden

Figura 4.15 Velocidad de ventas

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Se observa nuevamente que el proyecto Kiro tiene una velocidad de ventas atipica
frente al resto de proyectos llegando a un valor de 6 unidades por mes. Mientras que el
resto de proyectos tiene un maximo de 2 unidades mensuales. Sin considerar al proyecto
Kiro, el promedio de ventas mensual asciende a 1.3 unidades. Por lo que no se consideraria
errado manejar una velocidad de ventas de 1.5 unidades por mes para el proyecto

Cervantes si se maneja un esquema de ventas apropiado.

4.7.7.3 Absorcion
Continuando con el indicador de absorcidn, siguiendo el esquema de velocidades de
venta y el nimero de unidades por proyecto, la figura 4.16 presenta las absorciones

mensuales para cada proyecto.
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Sakura Fez Hikari Kiro Cervantes Avezan Ananda Kaia Obidos
Garden

Figura 4.16 Absorcion mensual por proyecto

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

La figura muestra que los proyectos Fez Garden e Hikari tienen niveles de absorcién
mensual mas elevados en comparaciéon con el resto de proyectos. Por otro lado, los
proyectos Kaia y Obidos manejan niveles bajos de absorcién, menores a 3.5% por lo que el

plazo de ventas del proyecto se extiende sobre los 30 meses.
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En este caso es importante analizar el proyecto Ananda, tiene una absorcién
mensual de 9.1%, indicando que un plazo estimado para vender todo el proyecto es de 11
meses. Bajo este concepto y debido a la similitud con el proyecto Cervantes, se puede
aplicar niveles de ventas y absorcion similares a este proyecto y considerar esto para la

estrategia de promocidn y ventas.

4.7.7.4 Precios por m2

Finalizando con el precio por m2 de los proyectos, se realizé un calculo ponderado
en funcién del listado de unidades disponibles. Este listado se muestra en el anexo 3. Se
tomo en consideracién el nimero de parqueaderos, bodegas y dreas de terraza cubierta
para el calculo del precio por m2 de area util. Asi mismo se emplearon valores estandar
para los parqueaderos, bodegas y m2 de terraza de tal forma que el cdlculo se lo realice
bajo condiciones similares.

La figura 4.17 presenta los precios promedio para cada proyecto. En el caso del

proyecto Cervantes, este es un valor estimado por el momento.

$1.900 r
$1.800 b $1.782
51700 | 51706 $1.686
' $1.627 . $1.633 N
wn $1.600 — 1545 $1.583
a $1.509
> $1.500 |
$1.412
$1.400 |
$1.300
$1.200 y T T T T T T T
Sakura Fez Hikari Kiro  Cervantes Avezan Ananda Kaia Obidos
Garden
I Precio/m2 Precio/m2 promedio

Figura 4.17 Precio promedio por m2 de drea util

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Se observa que el proyecto con el precio mas alto por m2 es el Edificio Avezan, y el

de menor precio es el Kaia. Hay que considerar que el proyecto Kaia se encuentra en fase
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de preventa e inician la construccién en enero de 2018, por lo que este precio bajo puede
ser parte de su estrategia de promocion y ventas. Por otro lado, el proyecto Ananda
mantiene un precio promedio de $1686/m2, un valor sobre el promedio de $1609/m2.

Cabe recalcar que el precio por m2 es un indicador que se tiene que relacionar con
las areas de las unidades y el tipo de financiamiento para observar la capacidad de pago
gue debe tener el cliente.

Relacionando los valores del precio por m2 en funcién de la media y de aquellos con
un valor menor se obtiene la siguiente calificacion en la tabla 4.13. En este caso una

calificacion de 5 implica que el precio/m2 es el menor de todos.

Tabla 4.13 Calificacion de precios

C-001 SAKURA 4.0
C-002 FEZ GARDEN 3.5
C-003 HIKARI 4.5
C-004 KIRO 4.0
C-005 CERVANTES 4.5
C-006 AVEZAN 3.5
C-007 ANANDA 4.0
C-008 KAIA 5.0
C-009 OBIDOS 4.5

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)

4.7.8 Financiamiento
En temas de financiamiento cada proyecto maneja un diferente esquema de
reserva, pago a la firma de la promesa, pago durante la construccién y pago con crédito
hipotecario. La tabla 4.14 presenta los esquemas manejados por cada proyecto y la figura

4.18 muestra la representacién grafica de los esquemas de financiamiento.
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Tabla 4.14 Esquemas de financiamiento

Cad. Proyecto Reserva Promesa Construccion ro: Crédito
Cuotas

C-01  Sakura $5,000.00 0% 30% 5 70%
C-02 Fez Garden 10% 30% 50% 12 10%
C-03  Hikari $1,000.00 0% 30% 9 70%
C-04  Kiro 2% 8% 10% 20 80%
C-05 Cervantes $1,000.00 10% 20% 18 70%
C-06 Avezan $1,000.00 0% 40% 20 60%
C-07 Ananda $0.00 0% 0% 0 100%
C-08 Kaia $5,000.00 0% 35% 30 65%
C-09 Obidos $0.00 20% 20% 8 60%

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017), Santiago Figueroa (MDI 2017)
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Figura 4.18 Esquema de financiamiento por proyecto

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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En general se aprecia que el esquema de financiamiento maneja un 30% de entrada
(reserva, promesa y durante la construccion) y el 70% de crédito hipotecario. Esto se debe
a que la mayoria de bancos manejan estas condiciones. Usualmente financian el 70% del
avaluo comercial del bien a adquirir.

Con los esquemas mencionados es importante aplicarlos a los valores de ventas
promedio de las unidades, clasificando en primer lugar por el nimero de habitaciones
disponibles.

Iniciando por las suites, la figura 4.19 muestra los valores aproximados en délares

que se deben pagar en cada etapa y aplicando el esquema de financiamiento de cada

proyecto.
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Figura 4.19 Esquema de financiamiento — Suites

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En este caso el proyecto Ananda a pesar de ser el competidor con mayor similitud,
actualmente se encuentra finalizado, por lo que se debe desembolsar el 100% del valor
comercial del bien, esto implica que el oferente debe tener un 70% disponible debido a la
restriccion que presentan los bancos en temas de crédito hipotecario.

El Unico proyecto que presenta un esquema de financiamiento diferente es el

proyecto Fez Garden, en este proyecto se debe contar con el 90% del valor del bien a



105

adquirir para pagarlo durante la preventa y la construccién por lo que el crédito hipotecario
Unicamente cubriria el 10%. Un esquema no tradicional que indica que el financiamiento
del proyecto lo van a realizar los compradores.

Continuando con unidades de 2 dormitorios, la figura 4.20 presenta el

financiamiento en funcién del precio de venta para cada proyecto.
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Reserva Promesa Construccion Crédito

Figura 4.20 Esquema de financiamiento — Departamentos 2 dormitorios

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Se observa que en proyectos como el Kiro y el Ananda, el valor final a pagar con el
crédito hipotecario es cercano al limite de $200.000 USD que imponen los bancos, mientras
existen otros proyectos que no exceden los $130.000 USD. En el caso del proyecto
Cervantes es importante acotar que el precio por m2 de area util es menor que el
promedio, pero el tamafio de los departamentos de 2 dormitorios es mayor que en otros
proyectos.

Finalmente se analiza el caso de departamento de 3 dormitorios (figura 4.21). En

este caso se observa que los proyecto Fez, Hikari, Avezan y Ananda manejan precios
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mayores a los $250.000 USD, incluso llegan a valores mayores a los $350.000 USD por lo
que este tipo de unidades estarian destinadas a otro estrato socioecondémico.

A su vez, si se analiza el proyecto Ananda Unicamente, este tiene la caracteristica
que se debe pagar de contado todo el departamento, y al precio de venta de $266.000 USD
esto implica que el volumen de crédito maximo que una institucién bancaria va a emitir es
de $186.200 USD correspondiente al 70% del valor de inmueble, por lo que seria necesario
que el cliente cuente con $80.000 USD propios al momento de la compra.

De esta forma el proyecto Ananda, que a pesar de que comparte muchas
caracteristicas generales con el proyecto Cervantes como se observd previamente, en

aspectos de precios por unidades y financiamiento maneja un segmento completamente

diferente.
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Figura 4.21 Esquema de financiamiento — Departamentos 3 dormitorios

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Siguiendo el esquema de calificacién mencionado previamente, la tabla 4.15
presenta los valores obtenidos en este componente para cada proyecto. Considerando que
un mejor esquema de financiacién es aquel que otorga al cliente una mayor facilidad de

pagos por lo que se puntuaria con 5/5.

Tabla 4.15 Calificacion de financiamiento

C-001 SAKURA 4.0
C-002 FEZ GARDEN 1.0
C-003 HIKARI 4.0
C-004 KIRO 4.5
C-005 CERVANTES 4.0
C-006 AVEZAN 4.0
C-007 ANANDA 1.0
C-008 KAIA 4.0
C-009 OBIDOS 4.0

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)

4.8 Productos sustitutos
Como parte la competencia directa a los proyectos también se analizan los
inmuebles individuales usados que estan a la venta y los valores de arrendamiento para las

unidades disponibles en la zona.

4.8.1 Venta de inmuebles

La venta de inmuebles usados contempla todas las unidades que pueden servir
como sustitutos para el proyecto en la zona. En el caso de las suites los Unicos sustitutos
vienen a ser las suites que se venden en otros edificios ya construidos. En el caso de los
departamentos de 2 y 3 dormitorios los bienes sustitutos contemplan otro factor. En la
zona de Cumbay3, adicional a los departamentos, las casas de 2 y 3 dormitorios también se
consideran como bienes sustitutos para los departamentos de 2 y 3 dormitorios.

Debido a esto se analiza las unidades disponibles tomando en cuenta las casas

disponibles. De acuerdo al portal inmobiliario Plusvalia se tienen disponibles 493 unidades
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de departamentos y casas. Si solo se toman en cuenta departamentos se tienen un total de
179 unidades disponibles. Cabe mencionar que esta informacién fue tomada al 13 de julio
de 2017 y solo en 1 portal inmobiliario para evitar duplicar algunas unidades y son unidades
con un maximo de 5 afos de antigliedad.

La tabla 4.16 presenta un resumen de las unidades disponibles a la venta, con un

rango de precios y de areas.

Tabla 4.16 Unidades disponibles a la venta

Unidades Unidades

Tipologia Disponibles Disponibles Precios venta
Dept + casas  Solo dept
Suites 26 26 $91.000 - $165.000 48 - 73 m2
Dep o casa 2 dorm 68 62 $136.000 - $210.000 70-110 m2
Dep o casa 3 dorm 399 91 $195.000 - $330.000  138-227 m2
Total 493 179

Fuente: Portal inmobiliario Plusvalia Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

A partir de la tabla se determinan los porcentajes de tipo de unidades disponibles.

La figura 4.22 presenta estos porcentajes.

Departamentos + Casas (493 un) Solo departamentos (179 un)

is; 5%

u Suites ® Dep o casa 2 dorm ® Dep o casa 3 dorm m Suites ™ Dep2dorm ®Dep 3 dorm

Figura 4.22 Proporcion de unidades usadas a la venta

Fuente: Portal inmobiliario Plusvalia Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Si se toma en cuenta la presencia de departamentos y casas, existe un total de 493
unidades disponibles. De estas el 81% (399 unidades) corresponde a unidades de 3
dormitorios. Mientras que las suites Unicamente se encuentran disponibles el 5% (26
unidades). En el caso que Unicamente se tomen en cuenta departamentos, el nimero de
unidades disponibles a la venta se reduce a 179 y de estas, el 51% (91 unidades)
corresponden a viviendas de 3 dormitorios. Mientras que las suites y departamentos de 2
dormitorios corresponden el 49%.

Esto demuestra que existe una gran oferta de bienes sustitutos para los
departamentos de 3 dormitorios por lo que se deberia analizar el nGmero de unidades de

esta tipologia a construir en el proyecto Cervantes.

4.8.2 Arriendo de inmuebles
En el arriendo de inmuebles se determina el valor de arriendo por m2 dependiendo
del area a analizar. Se determinaron valores de arriendo de hogares a partir de un portal
inmobiliario. La tabla 4.17 presenta estos valores promedio de arriendo para distintos

sectores en la parroquia de Cumbaya.

Tabla 4.17 Valores promedio de arriendo

S Promedio de
Arriendo/m2
Centro Cumbaya $5.61
La Primavera $5.41
Miravalle $7.99
San Juan $6.42
Total general $6.03

Fuente: Portal inmobiliario Plusvalia Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa en la tabla el sector con un mayor valor de arrendamiento por m2
es Miravalle, seguido por San Juan, este sector se ubica al norte inmediato de la
Urbanizacion La Catdlica por lo que el valor se puede emplear como una referencia. Cabe
destacar que alrededor de un 70% de las unidades en arriendo son unidades de 3

dormitorios por lo que hay que considerar en el disefio arquitecténico.
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4.9 Matriz de comparacion

Juntando los pardmetros mencionados se crea una matriz de comparacién donde se
otorga un peso a cada componente. Los pesos fueron otorgados en funcién de la
experiencia y en base a criterios aprendidos en clases del MDI. De esta forma se obtiene
una calificacidn ponderada para los parametros de cada proyecto.

Los pardmetros con mayor peso son los precios con 20%, seguido por
financiamiento, ubicacién y seguridad, cada una con 15%. Esto representa el 65% del total
de la puntuacion. El resto de parametros corresponde el otro 35%, dentro de esto es
importante sefalar que el promotor tiene un 10%, ya que los clientes consideran esto como
una garantia de entrega de un proyecto.

La tabla 4.18 presenta la matriz de evaluacidn de los componentes, con los pesos y

la calificacidén final otorgada a cada proyecto

Tabla 4.18 Matriz de evaluacion de componentes

Ponderaciones 15% 10% 15% 5% 10% 20% 10% 15%
) 2
~ £ ~ c c
S 88 & & 8 2 3
o T £ ) o o £ ©
Proyecto 4] ® 5 s 3 £ © o
5 "o B = S z £
> &3 & ¥ =& s 8
- i
C-001 SAKURA 5.0 4.5 4.5 3.5 4.0 4.0 4.5 4.0 4.3
C-002 FEZ GARDEN 5.0 4.0 4.0 4.0 3.5 3.5 3.0 1.0 3.5
C-003 HIKARI 3.5 4.5 4.0 3.0 1.5 4.5 1.5 4.0 3.5
C-004 KIRO 4.0 5.0 4.5 5.0 5.0 4.0 3.0 4.5 4.3
C-005  CERVANTES 4.5 4.5 4.5 3.5 1.0 4.5 4.0 4.0 4.0
C-006 AVEZAN 3.5 4.0 3.5 4.5 5.0 3.5 3.0 4.0 3.8
C-007 ANANDA 4.5 4.5 5.0 3.5 4.0 4.0 5.0 1.0 3.9
C-008 KAIA 3.0 4.5 3.5 3.5 2.5 5.0 4.0 4.0 3.9
C-009 OBIDOS 3.5 4.0 4.0 1.0 4.5 4.5 4.0 4.0 3.9

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Santiago Figueroa (MDI 2017), Luis Castellanos (MDI 2017)
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De esta tabla se observa que los proyectos lideres en el segmento son el Kiro y
Sakura, por lo que se va a realizar el analisis frente a este proyecto y al Ananda debido a la
cercania del proyecto con respecto al proyecto Cervantes.

La figura 4.23 presenta el diagrama de comparacion del proyecto Cervantes en
comparacion con los proyectos lider de este analisis. Se observa que el punto débil del
proyecto Cervantes radica en la calificacion del promotor. Esto se debe a que es un nuevo
promotor inmobiliario. Por otro lado, se observa que el criterio de precio tiene una mejor
calificacion. Esto complementa el hecho que se tiene una baja calificacion del promotor, y

el hecho que el precio tenga un mayor peso, aumenta la calificacién general.

=0—C-004 KIRO  ==C-005 CERVANTES C-001 SAKURA

Ubicacion

Acabados /
Equipamiento

Calificacion
Final

Financiamiento | { ¢ 11 Seguridad

Alicuota

Precios

Figura 4.23 Diagrama de comparacion del proyecto Cervantes con proyectos lider

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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En resumen, el punto fuerte del proyecto Cervantes es el precio por metro
cuadrado, y se debe realizar un analisis financiero en los esquemas de financiamiento de
tal forma que se compense el hecho que la calificacién del promotor.

La segunda comparacion se realiza entre el proyecto Cervantes y el proyecto
Ananda. Estos proyectos estan ubicados en la misma urbanizacion por lo que se consideran
proyectos practicamente similares. La figura 4.24 muestra el diagrama de comparacién de

estos 2 proyectos.
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Figura 4.24 Diagrama de comparacion del proyecto Cervantes con Ananda

Fuente: Investigacion de campo Jun-Jul 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Comparando los proyectos se observa nuevamente que el punto débil del proyecto
Cervantes es el promotor, mientras que el punto débil del proyecto Ananda es el

financiamiento, esto se debe a que el proyecto ya esta concluido y no cuenta con esquema
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de financiamiento. Motivo por el cual el comprador debe desembolsar el 100% del precio
de venta.

Sin contar los factores muy diferenciados, los proyectos cuentan con caracteristicas
y calificaciones similares lo que genera una calificacidn final en términos ponderados

similar.

4.10 Perfil del cliente
Bajo estos conceptos se ha determinado que el perfil del cliente para el cual va a

estar orientado el proyecto cumple con las caracteristicas presentadas en la figura 4.25.

Cuenta con Ingresos
seguro médico familiares
publico y/o entre 3500 -
privado 5500

Nivel de Composicién

educacion
superior

del hogar: 1 -
4 personas

Perfil

del
cliente

Por lo menos

NSE B (Medio 1 vehiculo de

uso exclusivo
del hogar

Alto)

Figura 4.25 Perfil del cliente
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Un aspecto importante a tomar en consideracién son los niveles de ingresos, debido
a las distintas tipologias de departamentos que componen el proyecto (suites,
departamentos de 2 y 3 dormitorios) los niveles de ingresos requeridos para cubrir las
cuotas mensuales para el pago de un crédito hipotecario difieren debido a los montos de
pago y la composicién del hogar. Pero cabe recalcar que el resto de caracteristicas se

mantienen.
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4.11 Conclusiones

Viabilidad

Indicador Observacion
/ Impacto

El promotor del proyecto Cervantes presenta un
Promotor aspecto limitante al proyecto debido a que no cuenta [
con afos de experiencia frente a otros proyectos

L, El proyecto se encuentra ubicado en un sector cercano
Localizacion

a varios servicios y con facilidad de acceso

Los acabados del proyecto son de cardcter similar al de
otros proyectos para el mismo segmento. En temas de
Acabados y equipamiento a pesar de no contar con algunos I:D:I
equipamiento | parametros dentro del proyecto, se encuentra ubicado
en urbanizacion privada que beneficia directamente al
proyecto.

Al estar ubicado en urbanizacidn cerrada cuenta con
guardia 24/7. Adicional a este aspecto el proyecto

proyecto Cervantes
El precio promedio por m2 de area util es de 1609, en
el proyecto Cervantes se contempla iniciar con un
Precio/ m2 | predio por m2 menor a ese promedio como parte de la
estrategia de ventas. Esto me da una ventaja en
precios sobre la competencia
El esquema de financiamiento que se va a manejar
(30% entrada. 70% crédito hipotecario) estd conforme
a las condiciones impuestas por varias instituciones
bancarias. Pero se deben realizar un analisis financiero
para determinar la posibilidad de nuevos esquemas de
financiamiento
En el caso de los productos sustitutos se presenta una
Productos gran cantidad de departamentos a la venta,
sustitutos especialmente de 3 dormitorios por lo que puede
presentar un riesgo.

Seguridad cuenta con sistema de CCTV y acceso magnético al EE:I
edificio.
Tamaiio del El nUmero de unidades del proyecto estd de acorde al
proyectoy promedio y la distribucién de dreas para todas las

distribucion de | tipologias incluye terrazas/balcones que es un factor '£|:|I:|

areas estdndar en todas las unidades para esta zona

La velocidad de ventas promedio es de 1.3

Velocidad de unidades/mes, esto en conjunto con una buena

venta estrategia de ventas puede ser beneficioso para el HI:II:I

Financiamiento

+
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En términos generales se presenta un escenario favorable desde el punto de vista
de mercado. En la comparacidon de caracteristicas generales (promotor, localizacién,
acabados y equipamiento, seguridad y alicuota) el proyecto presenta fortalezas en
términos de ubicacién y seguridad, mientras que el inconveniente mas grande se puede
presentar por la experiencia del promotor.

En términos de indicadores comerciales, se observa que el mercado si presenta un
ambiente relativamente positivo en términos de velocidad de ventas promedio niveles de
absorcion. Pero al mismo tiempo hay que hacer una revisidn en el disefio arquitecténico
debido a que la estructuracién de areas, especialmente en temas de balcones y terrazas.

El Unico factor a tomar en cuenta por parte de los productos sustitutos es para los
departamentos de 3 dormitorios debido a que existe un volumen muy grande de inmuebles

usados para este tipo de producto.
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CAPITULO 5

ARQUITECTURA

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO CERVANTES

LUIS CASTELLANOS — MDI 2017
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5 ARQUITECTURA

5.1 Antecedentes

El diseno arquitectdnico es la base de todo proyecto, a partir de esto se puede
determinar costos y establecer la estrategia comercial para ventas. Originalmente el
proyecto Cervantes estaba contemplado en ser un proyecto de 5 pisos con 21 unidades de
vivienda. Esto ya no es factible debido a los cambios en ordenanzas y regulaciones que se
han puesto en marcha desde el 2015.

Por este motivo es necesario reestructurar el componente arquitecténico del
proyecto para que cumpla con las ordenanzas y regulaciones vigentes. De la misma forma
se debe cambiar en funcién de los resultados obtenidos en el estudio de mercado para la

Zona.

5.2 Objetivos

5.2.1 Objetivo general

Determinar la viabilidad del componente arquitecténico en el proyecto.

5.2.2 Objetivos especificos.

e Determinar las ordenanzas y resoluciones municipales vigentes para la zona de
ejecucién del proyecto.

e Presentar una propuesta de distribucidn de dreas para el proyecto que cumpla con los
requisitos y las ordenanzas vigentes.

e Determinar las areas por unidades habitacionales

e Comparar las areas del proyecto con las establecidas en el Informe de Regulacién
Metropolitana

e Comparar las areas del proyecto con los promedios obtenidos en la investigacién de
mercado

e Determinar las especificaciones técnicas de los métodos constructivos y de los

acabados principales.
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5.3 Metodologia
El desarrollo de este capitulo consta de las siguientes etapas:

1. Evaluacién del Informe de Regulacion Metropolitana — obtener el IRM preliminar
de la pagina del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito y realizar un resumen
de las principales especificaciones que afectan al proyecto

2. Desarrollar un disefio arquitecténico a nivel de distribucién de dreas y detallar el
cuadro de dreas preliminar para este disefio

3. Evaluar la viabilidad arquitecténica comparando el cuadro de areas con las
especificaciones de IRM y del estudio de mercado

4. Realizar una descripcién de las especificaciones técnicas constructivas a emplear en
el proyecto, de tal forma que estén acorde al segmento de mercado al cual esta

dirigido el proyecto.

5.4 Informe de Regulacion Metropolitana
El informe de regulacion metropolitana es otorgado por el municipio y se acoge a
las nuevas disposiciones legales que se introducen en las ordenanzas y resoluciones

establecidas por cada municipio

5.4.1 Ordenanzasy regulaciones
Las ordenanzas y regulaciones vigentes aplicables son las siguientes:

e Ordenanza Metropolitana modificatoria de la Ordenanza Metropolitana No. 0041,
del Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Distrito
Metropolitano de Quito No. 0127

e Resolucién No. 13-2016 Resolucidén vigente para incremento de pisos

El Plan Metropolitano de Desarrollo y Ordenamiento Territorial se encuentra
vigente desde el 2015 hasta el 2025 y la Resolucion 13-2016 se encuentra vigente a la fecha
hasta que se introduzca una nueva resolucién o finalice el periodo vigente del Plan
Metropolitano.

De acuerdo a la resolucién 13-2016 existen nuevas restricciones respecto a las
condiciones de compra de pisos para las distintas areas del distrito metropolitano. Las

principales modificaciones se realizaron respecto a planes para zonas cercanas a lineas de
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buses de transporte rapido como la Ecovia y el Trolebus. Y se introdujo el concepto de
ecoeficiencia, en la cual se puede acceder a la compra de pisos dependiendo de una
evaluacion respecto al nivel de eficiencia (energética, constructiva, de ahorro de recursos,

entre otras) en el proyecto.

5.4.2 Evaluacion del IRM
El informe de regulacién metropolitana (IRM) se obtuvo de la pagina del Municipio
del Distrito Metropolitano de Quito (Informe de Regulacion Metropolitana - Predio 107483,

2017). La tabla 5.1 muestra un resumen con los detalles principales del IRM.

Tabla 5.1 Resumen IRM

Numero de Predio 107483
Area segtin escritura 836.00 m2
Area grafica 840.32 m2
Frente total 21.29m
Zonificacion A8 (A603-35)
COS PB 35%
COS Total 105%
Uso del Suelo Residencial Urbano 1
Clasificacion del suelo Suelo Urbano
Servicios basicos Si cuenta
Altura maxima 12.00 m
Numero de pisos 3
Forma de ocupacion Aislada
Retiro Frontal 5m
Retiros posterior y laterales 3m

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por: Luis Castellanos

Dentro del concepto arquitectdnico es importante notar las regulaciones respecto
a la altura, nimero de pisos y retiros. Como se habia mencionado previamente el nimero
de pisos que se puede construir actualmente es 3, originalmente estaban previstos 5 pisos
por lo que se tiene que cambiar la distribucidn arquitectdnica del proyecto. Respecto a los
retiros se tiene que el retiro frontal es de 5m, mientras que los retiros laterales y posterior

es de 3m.
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La figura 5.1 presenta el IRM provisional obtenido, donde se presentan todos los

detalles.

IRM = CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

*IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

IFwo-Zoi705a38, 1. 7 ]
r AL )

CC/RUC: 1707269963 S
Nombre o razén soclal CASTELLANOS ESTRELLA ALBERTO
| XAVIER

DATOS DEL PREDIO i

Numero de predio: 107483

Geo chave: 170109570213060000
Clave catastral anterior: 10414 09 005 000 000 000 _
En derechos y acclones NO

AREAS DE CONSTRUCCION

Area de construccion cubserta: 10,00 m2

Area de construccion abierta: 10.00 m2

Area bruta lotal de 0.00 m2

construccion:

DATOSDELLOTE =

Area segun escritura _836.00 m2

Area gréfica 840.32 m2

Frente fotal. -1 21.29m

Maximo ETAM permitido: 10,00 % = 83,60 m2 [SU]
Zona Metropolitana: _[TUMBACO

Parroquia: ICUMBAYA

Barrio/Sector: ILA CATOLICA

Dependencia administrativa; _ Administracion Zonal Tumbaco

CALLES

Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIRECQ DE LAS GARZAS 0 OE3D
REGULACIONES
ZONIFICACION
Zona: A8 (A603-35) 8 :f;:ﬁ?i -
Lote minimo: 600 m2 !

Altura: 12 m Lateral:3m
Frente minimo: 15 m £

Numero de pisos: 3 Posterior:3 m
COS total: 105 % Brtre blocuss: 6
COS en planta baja: 35 % B
Forma de ocupacién del suelo: (A) Aislada Clasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (RU1) Residencial urbano 1 Factibilidad de servicios bdsicos: S|

Figura 5.1 Informe de Regulacion Metropolitana — Predio 107483
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

5.5 Disefio arquitecténico

Dentro del disefio arquitectdnico es importante resaltar que el proyecto cuenta con

11 unidades habitacionales, 19 parqueaderos y 11 bodegas. A continuacidn, en las figuras

5.2 — 5.5 se muestran las plantas con la distribucién preliminar de espacios.
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5.5.1 Subsuelo

Figura 5.2 Distribucion Subsuelo

Disefio por: Arq. Stalin Cabrera (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectdnico Proyecto Cervantes
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5.5.2 Primera Planta

Zona Comunal

Figura 5.3 Distribucion Primera Planta

Disefio por: Arq. Stalin Cabrera (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectdnico Proyecto Cervantes
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5.5.3 Segunda Planta

Figura 5.4 Distribucion Sequnda Planta

Disefio por: Arq. Stalin Cabrera (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectdnico Proyecto Cervantes
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5.5.4 Tercera Planta

Figura 5.5 Distribucion Tercera Planta

Elaborado por: Arq. Stalin Cabrera (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectdnico Proyecto Cervantes
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5.6 Analisis de Areas
Dentro del andlisis de areas se presenta el cuadro de dreas y la comparacion que se

realiza con el IRM vy el estudio de mercado.

5.6.1 Cuadro de areas
El cuadro de dreas que se puede observar en la tabla 5.2 muestra los valores de area
util, area del patio (en caso de ser primer piso), area de balcones, numero de parqueaderos

y bodegas correspondientes a cada departamento.

Tabla 5.2 Cuadro de dreas — Proyecto Cervantes

AREA AREA  AREA

UBICACION DEPTO # DORM UTIL PATIO BALCON PARQ BOD

101 3 105m2 116m2 O0m2 2 1

PTDIEAOER 102 2 86m2 89m2 0m2 2 1
103 2 88 m2 108 m2 O0m2 2 1

201 2 92m2 O0m2 15 m2 2 1

SE(:JSNODO 202 2 86m2 0m2 12 m2 2 1
203 2 88m2 0m2 12 m2 2 1

301 1 50m2 0m2 10 m2 1 1

302 1 58m2 O0m2 10m2 1 1

T?TSC(ER 303 1 52m2 0m2 10 m2 1 1
304 2 86m2 O0m2 12m2 2 1

305 2 92m2 0m2 12 m2 2 1

TOTAL 881 m2 313 m2 93 m2 19 11

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectonico Proyecto Cervantes

Es importante notar que el drea de patio es extensa, esto se debe principalmente al
hecho que el COS en planta baja permitido para el terreno es Unicamente del 35%, por lo
gue se puede emplear parte del terreno como patio para las unidades habitacionales que

se encuentran en el primer piso.
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A su vez se debe considerar el hecho que la tercera planta cuenta con 5 unidades
habitacionales en lugar de 3 debido a que se introducen mas suites. Esto se debe considerar

en el aspecto de funcionalidad para no tener un disefio externo antiestético.

En funcién de esto se realiza un analisis del drea vendible de los departamentos que
se observa en la figura 5.6. Es importante mencionar que este andlisis no toma en
consideracién las areas de parqueaderos y bodegas ya que estos se venden por unidad y

no por area.

1400 m2
1200 m2
1000 m2
800 m2
600 m2
400 m2

200 m2

0m2
Proyecto Cervantes

m Area Util ® Patios m Balcones

Figura 5.6 Area vendidble de departamentos

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectonico Proyecto Cervantes

Del total de area vendible de departamentos, que asciende a 1287m2, Unicamente
el 68% (881m2) corresponde a darea util en cada departamento. El 24% (313m2)
corresponde al drea de patios en planta baja y el 7% (93m2) corresponde a areas de
balcones. Es importante notar esta distincion debido a que a pesar de que todas son areas
vendibles, el precio de venta va a diferir dependiendo del tipo.

Sin tomar en cuenta el drea de patios, el area bruta del proyecto es de 2005m2, que

se dividen en 1225 para las 3 plantas y 780m2 para lo que es subsuelos.
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5.6.2 Comparacion de areas con el IRM
Continuando con una evaluacién del disefio arquitecténico, se realiza una
comparacion de las dreas del proyecto con las establecidas en el IRM. La figura 5.7 muestra

una comparacion de areas.

1000 ¢

882 881

800 F

600 F

400 }

200 F

Planta Baja Area Total

B IRM MW Proyecto Cervantes

Figura 5.7 Comparacion de dreas — Proyecto Cervantes vs IRM

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectonico Proyecto Cervantes

Es importante notar que el drea util en planta baja para el proyecto es de 278m2,
que representa un 33% del area total del terreno, cuando el IRM establece que se puede
emplear el 35%. Mientras que el area total del proyecto corresponde a 881m2, cuando el
area maxima de construccion de acuerdo al IRM es de 882m?2.

En funcidn de esto se puede decir que el proyecto se encuentra optimizado en uso
de areas, el porcentaje que no se emplea en planta baja se compensa con el uso de areas

sobre la planta baja.

5.6.3 Comparacion de areas con la competencia
Otro aspecto a analizar es el drea de los departamentos del proyecto en

comparacion con la competencia. La figura 5.8 muestra una comparacion de las areas
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promedio para cada tipo de departamento del proyecto con el promedio de la

competencia.

140 r

118

120

100

80

60

40

20

Suites 2 dorm 3 dorm

B Competencia M Proyecto Cervantes

Figura 5.8 Comparacion de dreas — Proyecto Cervantes vs Estudio de mercado

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectonico Proyecto Cervantes

Como se puede observar en la figura para las 3 tipologias de departamentos (suites,
2 dormitorios y 3 dormitorios) el area promedio en el proyecto es menor que el area
promedio en la zona. Pero a pesar de tener dreas menores es importante notar que se esta
empleando casi el 100% del area establecida en el IRM.

Aparte cabe recalcar que una menor area para cada tipologia implica un menor
precio de venta lo que vuelve mas competitivo al proyecto en términos de precios dentro

del mismo segmento de mercado.

5.7 Evaluacion técnica y de especificaciones
La evaluacién técnica y de especificaciones hace referencia al sistema constructivo

y al tipo de acabados que va a llevar el proyecto

5.7.1 Sistema constructivo
La estructura del edificio estard conformada por un sistema mixto de construccién
de hormigdén armado y deck metdlico con acero estructural. Se empleara losas de hormigén

armado para los niveles de parqueadero. Superior a este nivel se empleara el método
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constructivo de deck metadlico para tener una facilidad de instalacién de los componentes

hidrosanitarios y eléctricos / electrénicos.

Cabe mencionar que el sistema constructivo estara en concordancia por la Norma

Ecuatoriana de la Construccién (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, s.f) respecto a

cumplimiento de especificaciones de hormigones, y especialmente en el aspecto de disefio

sismo resistente.

5.7.2 Acabados

Respecto a los acabados se consideran los siguientes aspectos:

Tumbados: se colocara Gypsum de tal forma que se pueda realizar un diseno de
iluminacién conforme el segmento de mercado objetivo.

Pisos: se colocara porcelanato en pisos de bafios y cocinas y en las dreas
comunales y de dormitorios se empleara piso flotante importado.

Muebleria de cocina: para la muebleria de cocina se empleard mesones de
granito natural con borde redondeado, el color dependerd del disenador.
También se considera la instalacién de muebles altos y bajos de cocina que sean
termo laminados.

Puertas: iniciando con las puertas principales de areas comunales se considera
una puerta de vidrio templado de 6mm con brazos hidraulicos de cierre. Las
puertas de los departamentos serdan de madera tamboreada con bastidor de
madera sdlida y recubierta con paneles de triplex de maderas decorativas.
Finalmente, las puertas de bodegas y cuartos de maquinas seran planchas
plegadas de acero inoxidable con pintura anticorrosiva, en el caso de necesitar
ventilacion deberan ser perforadas o con canales para acceso de aire.

Ventanas: se empleara perfiles de aluminio anodizado color natural y vidrios
claros de 6mm de espesor.

Piezas sanitarias y de griferia: se utilizaran piezas sanitarias tipo Briggs o FV que
contemplen en el disefio el ahorro de agua. En el caso de sanitarios con dos tipos

de descarga y en el caso de la griferia que tengan un consumo menor.



5.8 Conclusiones

Indicador Observacion

Los coeficientes de ocupacién de suelo establecidos en el
IRM &reas IRM se cumplen a cabalidad con el disefio preliminar del
establecidas Proyecto Cervantes. Del COS PB se utiliza un 94% y del COS
total se emplea practicamente el 99.9%.

Se cumplen con los retiros establecidos en la normativa,
IRM retiros tanto como para los retiros frontales, laterales y
posteriores.

La restriccion de compra de pisos establecida en el IRM y
las nuevas condiciones presentes en la nueva ordenanza

IRM - . .
Ordenanzas complica la compra de suelos en el proyecto. Debido a esto
es posible que el precio del terreno presente un porcentaje
significativo respecto al costo total.
Las areas de las unidades habitacionales con menores que
Areas vs los promedios de la competencia, pero no comprometen
competencia comodidad. De esta forma se puede competir desde el

punto de vista de precios.
El proyecto cuenta con un total de 19 estacionamientos,
esto implica que cada suite incluye 1 estacionamiento y

Estacionamientos e
cada departamento de 2 dormitorios incluye 2

bodegas . . . .
¥ 8 estacionamientos, volviendo atractivo al proyecto. Cada
unidad habitacional cuenta con su propia bodega.
Sistema El proyecto cumple con las regulaciones establecidas por la
constructivo Norma Ecuatoriana de la Construccion respectivas

Especificaciones | Los acabados estan de acuerdo al segmento de mercado
de acabados especificado.
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Viabilidad

¥
.

|

+ % o

=

En conclusién, el componente arquitecténico es viable desde el punto de vista de

ordenanzas y regulaciones y desde el aspecto de la competencia. Pero al mismo tiempo se

debe tomar en cuenta la distribucién de las unidades de vivienda en el tercer piso de tal

forma que no afecte la funcionalidad del edificio en el disefio definitivo. Por otro lado, las

especificaciones cumplen los requerimientos para el segmento de mercado al cual se

pretende comercializar el proyecto
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CAPITULO 6

ANALISIS DE COSTOS

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO CERVANTES

LUIS CASTELLANOS — MDI 2017
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6 ANALISIS DE COSTOS

6.1 Antecedentes

En el capitulo se desarrollan los costos totales del proyecto estableciendo una
division en lo que son costos directos, costos indirectos y costo del terreno. Posteriormente
se determinan los indicadores de costo por m2 y subsiguiente se determinan los

cronogramas valorados en conjunto con los flujos.

6.2 Objetivos

6.2.1 Objetivo general

Determinar el costo total del proyecto y el cronograma de gastos.

6.2.2 Objetivos especificos.

e Determinar a detalle los costos directos e indirectos

e Realizar la evaluacion del costo del terreno por los métodos de mercado, de valor
residual y de margen de construccion.

e Determinar los indicadores de costo por m2 para construccion sobre nivel 0.00
(departamentos) y bajo nivel 0.00 (subsuelos)

e Determinar los cronogramas valorados para costos directos, indirectos, del terreno y

totales

6.3 Metodologia
El desarrollo de este capitulo consta de las siguientes etapas:
1. Determinacién de costos directos

a. Determinar los componentes principales que se consideran costos directos
y los distintos rubros que se incluyen en cada uno.

b. Determinar la cuantia y precio para cada rubro de tal forma que se pueda
calcular el total. Emplear costos referenciales de otros proyectos,
cotizaciones, y costos de la camara de la construccién.

2. Determinacion de los costos indirectos
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Determinar los componentes principales que se consideran costos
indirectos y los distintos rubros que se incluyen en cada uno. Considerar las
etapas de un proyecto para los componentes.

Determinar la cuantia y precio para cada rubro de tal forma que se pueda
calcular el total. Aplicar porcentajes referenciales sobre los costos directos

y/o determinar el costo del rubro en funcién de datos de otros proyectos.

3. Determinar el costo del terreno

a.

Determinar el costo del terreno por el método de mercado realizando un
analisis de la zona y de los terrenos en venta en el sector.

Determinar el costo del terreno por el método de valor residual. Como un
porcentaje de incidencia sobre los valores de venta del proyecto
Determinar el costo maximo a pagar por el terreno aplicando el método de
margen de construccién estableciendo un porcentaje de utilidad

determinado.

4. Calcular los indicadores de costos por m2 para niveles sobre cota 0.00 y bajo cota

0.00.

5. Determina los cronogramas valorados y flujos de costos parciales y acumulados en

el proyecto.

6.4 Resumen de costos

El proyecto Cervantes tiene un costo total de $1,232,957 estimado a septiembre de

2017. El valor total se compone en costos directos, costos indirectos y costo del terreno. La

tabla 6.1 presenta el resumen y la incidencia de los costos.

Tabla 6.1 Resumen de costos

Cod Descripcion Valor Incidencia

1  Costos Directos S 706,698 57%
2 Costos Indirectos S 202,400 16%
3  Costo del Terreno S 323,859 26%
4 Costo Total S 1,232,957 100%

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Como se observa en la tabla la incidencia de los costos directos representa un 57%,
los costos indirectos inciden en un 16% y el costo del terreno incide en un 26%. La figura

6.1 muestra un resumen grafico de las incidencias de cada rubro sobre el costo total.

m Costos Directos
m Costos Indirectos

m Costo del Terreno

Figura 6.1 Incidencia de los costos sobre el total

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

De estos rubros el valor del terreno tiene una incidencia alta que se va a explicar

posteriormente en el analisis del costo del terreno.

6.5 Costos Directos

6.5.1 Resumen de costos directos
Los costos directos del proyecto ascienden a $706,698 ddlares. En la tabla 6.2 se
muestra el resumen de los costos directos divididos en los rubros mas representativos. Los
montos de los costos directos se obtuvieron en funcién del disefio arquitecténico y los
precios de cada rubro se obtuvo a partir de cotizaciones para otros proyectos y precios guia

de la Cdmara de la Construccién (Cdmara de la Construccién Quito, 2017).
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Tabla 6.2 Resumen de costos directos

Céd. Actividad Total Incidencia
1 Obras preliminares S 13,444 1.9%
2 Estructura S 241,885 34.2%
3 Albaiiileria S 59,388 8.4%
4 Recubrimientos S 92,741 13.1%
5 Carpinterias S 136,640 19.3%
6 Sistema Hidrosanitario S 65,000 9.2%
7 Sistema eléctrico y de redes S 15,000 2.1%
8 Equipamiento S 82,600 11.7%

TOTAL S 706,698 100%

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En la tabla se muestra que los rubros con una mayor incidencia son: la estructura,
las carpinterias, los recubrimientos y el equipamiento. En la figura 6.2 se muestra la

incidencia porcentual de cada rubro sobre los costos directos del proyecto.

2% = Obras preliminares

2%

%

m Estructura

= Albadileria
Recubrimientos

m Carpinterias

= Sistema Hidrosanitario

m Sistema eléctrico y de

redes

m Equipamiento

Figura 6.2 Incidencia de rubros sobre costos directos

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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6.5.2 Composicion de costos directos

Cada uno de los rubros mencionados previamente se puede desglosar en diferentes
actividades. La tabla 6.3 muestra el desglose de cada rubro, la unidad que se emplea para
la medicion, la cantidad y el precio unitario.

Existen rubros que se manejan con unidades y cantidades diferentes a 1, estas se
obtuvieron en funcién del disefio arquitecténico y estimaciones porcentuales comparando
con proyectos similares. En el caso de los rubros que manejan unidades globales el monto
se obtuvo en funcién de cotizaciones para otros proyectos haciendo una relacién con el

tamafio del proyecto a analizar y el del proyecto Cervantes.



137

Tabla 6.3 Desglose de costos directos

Precio

Actividad Unidad Cantidad o Total Incidencia
unitario

1  Obras preliminares S 13,444 1.9%
1.1 Movimiento de tierras m3 2390 S 4 IrS 10,444 1.5%
1.2 Obras preliminares glb 1 S 3,000 Ir$ 3,000 0.4%

2 Estructura s 241,885 34.2%
2.1 Muros perimetrales m?2 291 S 250 rS 72,750 10.3%
2.2 Cimentaciones m3 100 S 150 VS 15,000 2.1%
2.3 Hormigones m3 2959 S 150 'S 44,385 6.3%
2.4 Acero de refuerzo kg 70000 S 17¢ 56,000 7.9%
2.5 Acero estructural kg 25000 S 1 'S 33,750 4.8%
2.6 Encofrados glb 1 S 20,000 'S 20,000 2.8%

3 Albafileria $ 59,388 8.4%
3.1 Mamposteria m?2 2270.1 'S 15 IrS 34,052 4.8%
3.2 Enlucidos m2 4540.2 S 5 'S 23,836 3.4%
3.3 Trabajos con Cemento glb 1 S 1,500 I'S 1,500 0.2%

4  Recubrimientos r$ 92,741 13.1%
4.1 Cielo Falso / Gypsum m?2 1035 S 20 r$ 20,700 2.9%
4.2 Acabados de piso m2 1070  $ 40°S 42,800 6.1%
4.3 Acabados de paredes m?2 3540.2 S 6 '$ 21,241 3.0%
4.4 Acabados de fachada m?2 1000 S 8 'S 8,000 1.1%

5 Carpinterias s 136,640 19.3%
5.1 Ventanas m2 3335 S 140 Ir$ 46,690 6.6%
5.2 Puertas u 57 S 300 Ir$ 17,100 2.4%
5.3 Muebles modulares glb 1 S 70,000 Ir$ 70,000 9.9%
5.4 Cerraduras u 57 S 50 rS 2,850 0.4%

6  Sistema Hidrosanitario I"$ 65,000 9.2%
6.1 Instalaciones hidrosanitarias glb 1 S 32,000 rS 32,000 4.5%
6.2 Piezas sanitarias glb 1 S 18,000 'S 18,000 2.5%
6.3 Bomberos glb 1 ¢ 15000 $ 15,000 2.1%

7  Sistemaeléctricoy de redes '$ 15,000 2.1%
7.1 Instalaciones eléctricas y telefdnicas glb 1 $ 15,000 S 15,000 2.1%

8  Equipamiento ’$ 82,600 11.7%
8.1 Ascensor glb 1 S 35,000 IrS 35,000 5.0%
8.2 Magquinaria y equipamiento glb 1 $ 25000 S 25,000 3.5%
8.3 Calentamiento de agua glb 1 S 12,000 Ir$ 12,000 1.7%
8.4 Sistema de seguridad glb 1 S 5,000 I"S 5,000 0.7%
8.5 Operacién y mantenimiento glb 1 $ 5600 $ 5,600 0.8%

TOTAL $ 706,698 100%,

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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6.6 Costos Indirectos

6.6.1 Resumen de costos indirectos
Los costos directos del proyecto ascienden a $202,400 ddlares. En la tabla 6.4 se
muestra el resumen de los costos indirectos divididos en los rubros mas representativos y
la figura 6.3 muestra los porcentajes de incidencia. La division de rubros se realizd en

funcién de las etapas de un proyecto.

Tabla 6.4 Resumen de costos indirectos

Cad. Actividad Total Incidencia
1 Planificacion S 33,300 16%

2 Ejecuciéon S 99,600 49%
3 Entrega S 29,500 15%
q Comercializacién S 40,000 20%
TOTAL $ 202,400 100%

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

m Planificacion
® Ejecucidn
® Entrega

Comercializacién

Figura 6.3 Incidencia de costos indirectos

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Dentro de los rubros el que mayor incidencia tiene es la ejecucion, esto se debe a

que esta es la etapa que involucra la construccion y es la que mas duracién tiene en el

proyecto.

Los montos de los costos indirectos se obtuvieron a partir de porcentajes de costos

directos en algunos casos y estimaciones y referencias impositivas. En modo general, los

costos indirectos para este proyecto representan un 29% de los costos directos

(Castellanos, 2017).

6.6.2 Composicion de costos indirectos

De la misma forma que los costos directos, los rubros de costos indirectos se

desglosan en rubros mas pequefios que se pueden detallar los costos. La tabla 6.5 presenta

el desglose de cada rubro.

Tabla 6.5 Desglose de costos indirectos

Actividad Unidad Can:da ul:";i::’?o Total Incidencia

1  Planificacién s 33,300 16%
1.1 Estudio de mercado glb 1 S 10,000 IrS 10,000 5%
1.2 Levantamiento topografico/suelos glb 1 S 2,000 "¢ 2,000 1%
1.3 Disefio arquitecténico m2 2000 $ 4" 8,000 4%
1.4 Disefio estructural m?2 2000 S 2" 3,500 2%
1.5 Disefio hidrosanitario m?2 2000 S 1 Ir$ 2,000 1%
1.6 Disefio eléctrico/electrénico m?2 2000 S 1 Ir$ 1,800 1%
1.7 Asesoria juridica / laboral glb 1 S 6,000 3 6,000 3%
2 Ejecucién s 99,600 49%
2.1 Gerencia de proyecto glb 1 S 39,600 "$ 39,600 20%
2.2 Honorarios construccién glb 1 S 45,000 Ir$} 45,000 22%
2.3 Fiscalizacién glb S 15,000 Ir$ 15,000 7%
3 Entrega "$ 29,500 15%
3.1 Permisos e impuestos glb 1 S 8,000 "¢ 8,000 4%
3.2 Temas legales glb 1 S 16,500 "$ 16,500 8%
33 Declaracién propiedad horizontal glb 1 S 5,000 "$ 5,000 2%
4 Comercializacion Ir$ 40,000 20%
4.1 Marketing 5% CD 1 S 20,000 'S 20,000 10%
4.2 Comisidn por ventas % ventas 1 S 20,000 "¢ 20,000 10%
TOTAL $ 202,400 100%,

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Se puede observar que en la etapa de planificacién entra lo que son el plan de
negocios, y los disefios definitivos, en conjunto con la asesoria juridica/laboral para la
conformacidn de la empresa que maneje el proyecto.

La etapa de ejecucién involucra los honorarios por gerencia, construccién vy
fiscalizacién. La etapa de entrega implica los pagos por temas legales y regulaciones
municipales principalmente. Y la comercializacidn, que es una actividad que se puede
realizar desde la etapa de planificacidn, incluye el marketing a realizar y las comisiones por

ventas.

6.7 Costo del terreno

El costo del terreno se determina de 3 formas, la primera es por el método de
mercado, continua con el método de valor residual y finalmente con el valor del margen de
construccion.

De estos métodos, los 2 ultimos sirven como referencias y para andlisis de como se
encuentra la zona. Pero el valor definitivo que se va a emplear para los costos totales es el

obtenido por método de mercado.

6.7.1 Método de mercado

El método de mercado involucra un andlisis de precios de terrenos en venta en la
zona. Para la parroquia de Cumbayad se realizé una subdivision tomando en cuenta los
barrios. Esto se debe a la diferencia radical de precios por metro cuadrado en distintas
zonas. Lafigura 6.4 presenta las zonas donde se encontraron terrenos en venta y los valores
promedio por metro cuadrado (Plusvalia, 2017).

El proyecto Cervantes se encuentra ubicado en el sector Z6. Por lo que se va a
emplear ese valor referencial para el cdlculo del valor de venta del terreno que se realiza

en la tabla 6.6.
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Figura 6.4 Precios de venta en Cumbayd por zonas

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Tabla 6.6 Valor del terreno - método de mercado

Cad. Descripcion Valor
1 Area del Terreno 836 m2
2 Precio Venta en la zona / m2 $387 /m2
3 Precio de venta $323,859

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

El valor por m2 del terreno obtenido por el método de mercado asciende a $387/m?2
lo que resulta en total de $323,859.
6.7.2 Meétodo del valor residual

El método del valor residual implica un analisis del proyecto considerando que no

se cuenta con planos arquitecténicos y se aplican los valores y coeficientes presentes en el



142

IRM (Help Inmobiliario, 2017). La tabla 6.7 muestra el procedimiento para el calculo del

valor del terreno.

Tabla 6.7 Valor del terreno - método residual

Cad. Descripcion Valor
1 Datos

1.1 Area del Terreno 836 m2
1.2 Precio Venta en la zona / m2 $1,944 /m2
1.3 COS PB 35%
1.4 Numero de pisos 3
1.5 COS Total 105%
1.6 Coeficiente area util vendible (K) 1
1.7 Incidencia terreno Alfa | 15%
1.8 Incidencia terreno Alfa Il 20%

2 Calculos

2.1 Area Construible 878 m2
2.2 Area Util Vendible 878 m2
2.3 Valor Ventas $1,706,445
2.4 Incidencia Terreno | $255,967
2.5 Incidencia Terreno $341,289
2.6 Precio / m21 $306 /m2
2.7 Precio / m2 Il S408 /m2
2.8 Precio promedio / m2 $357 /m2
2.9 Precio promedio total $298,628

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Es importante considerar en esta tabla que el valor del coeficiente de area Uutil
vendible es igual a 1. Esto se debe a que el area que se puede construir en planta baja,
determinado COS en PB, es mucho menor al area disponible una vez que se descuentan los
retiros, por lo que las circulaciones se pueden construir fuera de esta area util.

Los valores de incidencia del terreno (Alfa | y Alfa 1l) son coeficientes que se
determinan de valores referenciales para la zona. Y el calculo final implica un promedio
entre estos valores.

El valor del metro cuadrado de terreno obtenido por el método residual asciende a

$357/m2 lo que resulta en un total de $298,628.
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6.7.3 Meétodo del margen de construccion
El método de margen de la construccion involucra un analisis de los costos y ventas
posibles que se puede obtener en el proyecto, nuevamente hace referencia a los datos y

coeficientes presentes en el IRM. La tabla 6.8 presenta el resumen.

Tabla 6.8 Valor del terreno - método de margen de construccion

Cod. Descripcidn Valor
1 Potencial de Ventas
1.1 Area Util Vendible (AUV) 878 m2
1.2 Precio Venta M2 (Vivienda) (VM2) $1,944 /m2
1.3 Coeficiente area util vendible (K) 1
1.4 Valor de Ventas (VV) AUV*VM2*K $1,706,445
2 Costos
2.1 Costo Directo de Construccion (CD) $805 /m2
2.2 Multiplicador Costo Total (M) 1.4
2.3 Area Total Construida (AT) 878 m2
2.4 Costo Total Construccion (CC) CD*M*AT $989,377
3 Calculo del Valor del Terreno
3.1 Margen Operacional (MO) VV-CC $717,068
3.2 % Utilidad esperada (%UE) 25%
3.3 Utilidad Esperada (UE) VV*%UE $426,611
3.4 Valor maximo del lote MO-UE $290,457
4.5 Valor maximo /m2 del lote $347

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

El valor final por m2 de terreno es de $347/m2 lo que representa un total de
$290,457. Este valor del terreno es el monto maximo que se deberia pagar considerando
gue se tiene un valor de ventas establecido en base al promedio de la zona y que se tiene
una utilidad esperada del 25% sobre el valor de venta. En el caso que los valores de ventas
aumenten o que el porcentaje de utilidad esperada disminuya, el monto maximo a pagar

por el terreno puede aumentar.

6.7.4 Comparaciones de valores de terreno
Tomando en cuenta estos valores se realiza una comparacién. La tabla 6.9 muestra

los resultados de los métodos de analisis.
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Tabla 6.9 Comparacion de valores del terreno

Descripcidn S E] Mercado Margerf .
Construccion
1.1 Valor del terreno $298,628 $323,859 $290,457
1.2 Precio / m2 $357 /m2 $387 /m2 $347 /m2

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En la tabla se puede apreciar que el valor mas elevado es el que se obtuvo mediante

el método de mercado. En comparacién con el valor residual se puede mencionar que la

zona muestra una sobrevaloracidn en el terreno y en comparacién con el margen de

construccion se puede ver que es un valor mayor al maximo para la utilidad establecida por

lo que se debe considerar una estrategia de ventas que pueda aumentar ingresos.

Graficamente se puede observar esta comparacién en las figuras 6.5 y 6.6 donde se

muestran los valores totales del terreno y el precio por metro cuadrado de terreno.

$350.000

$325.000 +

$300.000

$275.000 -

$323.859

$298.628
$290.457

Valor del terreno

B Residual ™ Mercado B Margen Construccion

Figura 6.5 Comparacion de precios de valor del terreno

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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$400 /m2 - $387 /m2

$380 /m2 -

$357 /m2
$360 /m2 - $347 /m2

$340 /m2 -

$320 /m2 -

Precio / m2

M Residual ™ Mercado B Margen Construccion

Figura 6.6 Comparacion de precios/m2 del terreno

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

6.8 Indicadores de costos

Una vez que se obtuvieron los costos totales del proyecto se hace un andlisis del
costo por metro cuadrado del proyecto. Cabe mencionar que previamente se debe realizar
una division en funciéon de las areas bajo nivel 0.00 (subsuelos) y sobre nivel 0.00

(departamentos)

6.8.1 Costos por m2
La tabla 6.10 muestra la incidencia de los costos totales del proyecto en cada una de
las divisiones realizadas. Sobre nivel 0.00 existe un area bruta de 1225m2 lo que implica
una incidencia del 61% de los costos totales, mientras que el area bruta bajo nivel 0.00

representa el 39% de los costos totales.

Tabla 6.10 Incidencia de costos por niveles

Descripcion Area bruta Incidencia incidencia
Costos
1  Sobre nivel 0.00 1225 m2 61% S 753,303
2 Bajo nivel 0.00 780 m2 39% S 479,654
3  Total 2005 m2 100% S 1,232,957

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Con estos costos calculados se procede a realizar el calculo del costo/m2 de area util

de cada nivel. Cabe mencionar que, en el caso de los subsuelos, las bodegas y parqueaderos
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no se consideran areas Utiles, pero estas son areas vendibles. Y en el caso de las areas sobre
nivel 0.00 se incluyen las dreas de departamentos y de balcones/terrazas. Pero se va a

emplear la terminologia util para fines practicos. La tabla 6.11 muestra estos resultados.

Tabla 6.11 Costos por m2
Costo/m2  Costo / m2 Area

Descripcién Costo total Area Util Bruta
1 Sobre nivel 0.00 S 753,303 S 776 S 615
2 Bajo nivel 0.00 S 479,654 S 1,103 S 615
3 Total S 1,232,957

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Se observa que el costo/m2 de area util sobre nivel 0.00 es de $776 y para la
construccion bajo nivel 0.00 es de $1,103. Esto muestra que la construccién del subsuelo
implica un mayor costo sobre el area que se puede vender en el proyecto. Por lo que se

debe tomar en consideracion para la estrategia comercial.

6.9 Cronogramas y flujos
Con los costos directos, indirectos y de terreno obtenidos, se procede a realizar el
cronograma. En un inicio se considera un cronograma general donde se muestran los

rubros principales para cada tipo de costo. Y después se procede a valorar.

6.9.1 Cronograma general
El cronograma general de trabajos que se muestra en la figura 6.7 se lo realizd
tomando como referencia cronogramas de ejecucidn para obras similares. En este caso no

se presenta un cronograma valorado ya que eso se lo realiza para cada divisién de costos.
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Figura 6.7 Cronograma general de ejecucion

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

6.9.2 Cronograma valorado — Costos directos

El cronograma valorado de los costos directos se muestra en el anexo 4. A partir del

cronograma se obtiene el flujo (Anexo 6) que se muestra en la figura 6.8.
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Figura 6.8 Flujo de costos directos

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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En el flujo se puede observar que en el mes 5 se encuentra un pico para los saldos
parciales, esto se debe a que en ese mes se realizan los trabajos de cimentaciones y del
subsuelo lo que representa un mayor valor respecto a la obra.

Cabe mencionar que los costos directos Unicamente presentan montos en los meses

4 al 15 debido a que la construccién dura 12 meses.

6.9.3 Cronograma valorado — Costos indirectos
El cronograma valorado de costos indirectos se muestra en el anexo 5. A partir de
ese cronograma se realiza el grafico de flujos parciales y acumulados (Anexo 6) para costos

indirectos que se muestra en la figura 6.9.

$35.000 - - $250.000
$28.000 -+ - $200.000
$21.000 o - $150.000
$14.000 - - $100.000
$7.000 + - $50.000
$- LS.
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
Mes

I COSTOS INDIRECTOS PARCIALES e COSTOS INDIRECTOS ACUMULADOS

Figura 6.9 Flujo de costos indirectos

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En la figura se observa que en los primeros 4 meses se tienen saldos elevados en
comparacion con el resto, esto se debe a que en ese periodo se realiza toda la etapa de
planificacion, en los meses subsiguientes los saldos parciales son nivelados debido a que

los costos indirectos de la ejecucién y comercializacion se distribuyen equitativamente a lo
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largo de la construccién. Finalmente, en los ultimos meses corresponden a la etapa de

cierre, que involucra el pago de temas legales.

6.9.4 Cronograma valorado — Costo del terreno
El cronograma valorado para el terreno se presenta en el anexo 5 y el flujo de saldos
en el anexo 6. La figura 6.10 presenta estos flujos. Es importante mencionar que el valor

del terreno se paga al inicio del proyecto por lo que solo existe un Unico valor a lo largo del

flujo.
$350.000 -+ - $350.000
$300.000 -+ L $300.000
$250.000 -+ L $250.000
$200.000 -+ L $200.000
$150.000 -+ L $150.000
$100.000 -+ L $100.000
$50.000 A - $50.000
5 -
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
Mes

I COSTOS TERRENO PARCIALES e COSTOS TERRENO ACUMULADOS

Figura 6.10 Flujo de costos del terreno

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

6.9.5 Cronograma valorado — Costos totales
Con estos valores se obtiene el cronograma de costos totales que se observa en la

figura 6.11. Los saldos parciales y acumulados totales se muestran en el anexo 6.
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Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

15

16

17

18

- $1.400.000

- $1.200.000

- $1.000.000

- $800.000

- $600.000

- $400.000

- $200.000

150



151

6.10 Conclusiones

En funcién de los resultados obtenidos el costo total del proyecto asciende a
$1,232,957. Este monto tiene una division en costos directos, indirectos y costo del terreno.

La relacidn que existe entre costos indirectos y directos es del 29%, un valor que se
usualmente se emplea para el andlisis de proyectos y que implica una viabilidad positiva

El costo del terreno representa el 26% del costo total. Este valor es muy elevado en
comparacion con otros proyectos para el mismo segmento, pero es un valor conforme a lo
establecido por el mercado. Se debe tomar en cuenta que los precios de los terrenos en la
zona de Cumbaya han incrementado en los uUltimos afios debido a la construccion de
centros comerciales en la zona vy la finalizacién de construccién de la Ruta Viva como via de
acceso.

Los indicadores de costos por m2 muestran que los costos bajo nivel 0.00 son mucho
mayores a los superiores por lo que se debe trabajar en los disefios para aumentar el
numero de parqueos y bodegas y reducir las areas de circulacién en caso de ser posible.
Pero se vuelve viable debido a que los costos sobre cota 0.00 serian equivalentes a la mitad
del precio de venta a establecer en la estrategia comercial.

El flujo parcial y total de los costos totales del proyecto muestra un incremento
progresivo por lo que los costos estan distribuidos adecuadamente. Unicamente se
presentan picos de gastos a la compra del terreno y el inicio de la ejecucién por la
construccion de subsuelo. Pero en general presenta una viabilidad positiva.

En términos generales los costos presentados involucran los principales rubros y
actividades en la construccion del proyecto. Estos valores van a variar cuando se consideren

los disefnos finales.
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ANALISIS COMERCIAL

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO CERVANTES

LUIS CASTELLANOS — MDI 2017
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7 ANALISIS COMERCIAL

7.1 Antecedentes

En este capitulo se presenta un esquema de estrategia comercial de tal forma que
se aprovechen los puntos fuertes y cualidades del proyecto Cervantes. De esta forma se
puede generar una ventaja competitiva frente al resto de proyectos en la zona.

De la misma el andlisis comercial me permite determinar la politica de precios a
emplearse a lo largo del proyecto. De tal forma que el proyecto no solo se vuelva
competitivo por cualidades y atributos, sino también incluir el precio como un punto fuerte

de venta.

7.2 Objetivos

7.2.1 Objetivo general

Determinar la viabilidad de la estrategia comercial para el proyecto.

7.2.2 Objetivos especificos.

e Detallar los componentes de la estrategia de promocién

e Establecer un presupuesto referencial para la estrategia promocional

e Determinar un cronograma para la aplicacidn de las distintas estrategias de promocién

e Determinar los precios de comercializacion de las unidades de vivienda

e Establecer el esquema de financiamiento a ser empleado

e Determinar el periodo de ventas para el proyecto en funcién de los resultados
obtenidos en la investigacién de mercado y en base a indicadores del proyecto

o Determinar el flujo de ingresos por ventas a lo largo del proyecto

7.3 Metodologia
El desarrollo de este capitulo consta de las siguientes etapas:
1. Determinacion de la estrategia de promocién
a. Determinar las actividades o items que se consideran dentro del plan

general de promocidn y publicidad del proyecto



154

b. Establecer un presupuesto referencial en base al total de ventas del
proyecto
c. Determinar un cronograma donde se indique el periodo de aplicacién de
cada actividad o item.
2. Determinacién de una politica de precios
a. Determinar los precios base en funcidon de comparacién con la competencia.
b. Determinar la politica de incremento de precios a partir de los valores base
3. Establecer el cronogramay los flujos
a. Determinar el periodo de ventas a partir de la informacién obtenida en la
investigacion de mercado y las metas de ventas del proyecto
b. Generar el cronograma valorado

c. Generar los flujos parciales y acumulados para ingresos del proyecto

7.4 Estrategia de promocion

La estrategia de publicidad del proyecto se enfoca en 6 aspectos fundamentales,

estos se los puede observar en la figura 7.1
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Figura 7.1 Estrategia de publicidad
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En primer lugar, la valla en obra que debe contar con la informacién de contacto y
un render del proyecto completo. Este método de publicidad se va a complementar con las
vallas publicitarias ubicadas en puntos estratégicos en el valle de Cumbaya. Debido a la
ubicacioén del proyecto en una urbanizacion cerrada, es necesario este complemento. Para
las vallas publicitarias externas a la obra se va a considerar los siguientes puntos:

e Valla fija (Av. Eloy Alfaro y Granados)

e Vallas méviles (Zona valle de Cumbaya)

e Pantallas LED (Paseo San Francisco)

Continuando con el material POP (Point of Purchase), debido a que el proyecto se
encuentra en fase de planificacidén, aun no se cuenta con material POP definido se plantea

tener un disefio que incluya las siguientes caracteristicas que se observa en la figura 7.2.
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Figura 7.2 Ejemplo material POP — Proyecto Montisola
Fuente: Marco Rivas — Disefio grdfico Proyecto Montisola 2014

Este material publicitario fue disefiado para el proyecto Montisola en el 2014 y toma
en consideracién varios aspectos publicitarios y cuenta con programacién neurolingiiistica
gue hace referencia especialmente al aspecto emocional al mostrar una familia. Los puntos
mencionados en la figura se incluirdn dentro del material POP para el Proyecto Cervantes.
En conjunto con el material POP se considera participar en una feria de la vivienda para
lanzar el proyecto al publico.

Finalmente se consideran medios en linea para la promocién y ventas del proyecto.
Se debe crear una pagina web independiente para el proyecto donde se incluya material
publicitario, informacién general y caracteristicas del proyecto, esto en conjunto con la
publicidad via Facebook complementa el esquema de distribucién. A su vez se debe incluir

el proyecto en portales inmobiliarios (Plusvalia, OLX) para facilidad de venta.
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7.5 Presupuesto y cronograma

7.5.1 Presupuesto de promocion y publicidad
El presupuesto para promocion y publicidad se establece a partir del total de ventas.
De acuerdo a la firma consultora inmobiliaria Ernesto Gamboa & Asociados, el presupuesto
destinado a promocién y publicidad para un proyecto de vivienda oscila entre el 2% - 3%
del total de ingresos por ventas. Para el proyecto Cervantes se establece un presupuesto

de $40,000. La tabla 7.1 presenta el método de obtencion de este valor referencial.

Tabla 7.1 Presupuesto para promocion y publicidad

Ventas totales S 1,591,707
2% de Ventas S 31,834
3% de Ventas S 47,751
Presupuesto Comercial S 40,000

Fuente: Estrategia comercial Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Cabe destacar que el valor de los ingresos totales se obtiene a partir del cuadro de
precios que se a explicar mas adelante en conjunto con la politica de precios.

Los items a incluir dentro del presupuesto son los siguientes:

e Participacién en la feria de la vivienda

e Material POP (Point of Purchase)

e Vallaenobra

e Desarrollo de la imagen corporativa y pagina web

e Promocidén en Facebook y portales inmobiliarios

e Vallas publicitarias fijas

e Vallas publicitarias méviles

e Vallas en Pantallas LED

e Sobrevuelos con dron

7.5.2 Cronograma del plan de promocion
Dentro del cronograma se incluyen los items que se tomaron en cuenta para el

presupuesto. Es importante mencionar que algunas de estas actividades o items se realizan
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un pago unico el momento de la impresion o firma del contrato, pero tienen una extension
de uso para el proyecto.
El cronograma del plan de promocidn provisional se ha establecido de la siguiente

forma:

Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes Mes

DESCRIPCION
SCRIPClO 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Feria de vivienda

Material POP
Vallaen Obra

Pagina web

Facebook / Portales

Vallas publicitarias fijas |

Vallas publicitarias méviles |

Vallas Pantalla LED |

Sobrevuelo con dron | | | | | | | | |

Figura 7.3 Cronograma del plan de promocidn y publicidad

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

7.6 Politicas de precios
Los precios de venta de las unidades habitacionales funcionan a partir de un precio
base y este se incrementa en funcién de 2 factores fundamentales, precios hedénicos y por

el mes de compra respecto al avance de la construccién

7.6.1 Precios base
Para determinar los precios base se emplea el estudio de mercado y analisis de la
competencia. Se establecen precios base para el area util, patios, y balcones, que van a
cambiar en funciéon del factor heddnico que se les aplique. Mientras que para los
parqueaderos y bodegas se establecen precios base para todas las unidades disponibles a

la venta. La tabla 7.2 presenta los valores correspondientes para cada rubro.
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Tabla 7.2 Precios Base

Descripcion Valor

Area atil $1,400 /m?2
Patio $150 /m2
Balcén S400 /m?2
Parqueadero $10,000
Bodega $4,000

Fuente: Estrategia comercial Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

7.6.2 Precios heddnicos
Los precios heddnicos se establecen unicamente en funcién de la altura. Por cada
piso se establece un incremento al precio de venta para la suma de: drea util, patios y/o
balcones. La tabla 7.3 presenta los incrementos porcentuales respecto a los precios base

para cada nivel de construccién.

Tabla 7.3 Incremento por precios heddnicos

Piso Incremento %

Planta 1 0.0%
Planta 2 2.5%
Planta 3 5.0%

Fuente: Estrategia comercial Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Cabe mencionar que con el disefio arquitectdnico final también se van a establecer
precios heddnicos en funcién de la ubicacidn de las unidades de vivienda respecto al

proyecto.

7.6.3 Avance de obra
Finalmente se va a considerar un incremento de precios en funcidn del avance de la
obra. El motivo de este incremento esta relacionado con el riesgo que percibe el cliente
frente al proyecto. En el caso de la compra en planos o al inicio de la construccidn el cliente
percibe un mayor riesgo frente a la finalizacién del proyecto, por lo que se va estableciendo

un incremento en funcidn del avance como muestra la tabla 7.4
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Tabla 7.4 Incremento por avance de obra

% Avance obra Incremento %

0% 0.0%
60% 1.0%
80% 2.0%

Fuente: Estrategia comercial Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

7.6.4 Cuadro de precios
Tomando en cuenta estos valores se realiza el cuadro de precios para cada unidad
de vivienda. La tabla 7.5 presenta el resumen de precios para cada unidad de vivienda. El

ingreso por ventas bajo este concepto asciende a $1,591,707.

Tabla 7.5 Cuadro de precios

UBICACION DEPTO#  DORM  REA | AREA - AREA ~p pq  Bop | PRECIO  PRECIO
UTIL | PATIO BALCON TOTAL /M2
101 3 1045 116 0 2 1 $ 187,700 $ 1,79
PRIMER PISO 102 2 85.55 89 0 2 1 $ 157,120 $ 1,837
103 2 883 108 0 2 1 $ 163,820 $ 1,855
201 2 92 0 15 2 1 $ 162170 $ 1,763
SEGUNDO PISO 202 2 85.55 0 12 2 1 $ 151,684 $ 1,773
203 2 88.3 0 12 2 1 $ 155631 $ 1,763
301 1 49.6 0 10 1 1 $ 91,112 $ 1,837
302 1 57.7 0 10 1 1 $ 103,019 $ 1,785
TERCER PISO 303 1 55.9 0 10 1 1 $ 100373 $ 1,79
304 2 85.55 0 12 2 1 $ 154799 $ 1,809
305 2 2 0 12 2 1 $ 164280 $ 1,786

TOTALVENTAS $1,591,707

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

El detalle de esta tabla se encuentra en el anexo 7. Ahi se incluyen el desglose de
precios para cada area de los departamentos

Es importante sefalar que la politica de precios se disefid con el objetivo de tener
precios menores al promedio de la competencia. La figura 7.4 muestra la comparacion
entre los precios/m2 promedio de ventas de la competencia frente al del proyecto

Cervantes.
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Figura 7.4 Comparacion de precios/m2

Fuente: Estrategia comercial Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa en la figura, el precio/m2 de area util tiene un valor de $209 menor
para el proyecto Cervantes y el precio promedio/m2 que incluye parqueaderos, bodegas, y
balcones se establece a un valor $144 menor para el proyecto Cervantes.

Esta diferencia de precios permite ser mas competitivo y compensar el hecho que
la calificacién que se tiene como promotor (investigacion de mercado) es baja frente al

resto de promotores de proyectos inmobiliarios.

7.7 Esquema de financiamiento
El financiamiento de las unidades va a contar con 2 esquemas para los pagos de la

reserva, entrada, cuotas y crédito. Estos esquemas se observan en la tabla 7.6.

Tabla 7.6 Esquemas de financiamiento

Pagos Esquemal Esquema 2
Reserva $1,000 $1,000
Entrada 10% 10%
Cuotas 20% 10%
Crédito 70% 80%

Fuente: Detalle de financiamiento Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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El esquema de reserva es un monto que se mantiene similar para los 2 proyectos,

asi como el porcentaje de entrada. El esquema se encuentra representado en la figura 7.5.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Esquema 1 Esquema 2

W Entrada M Cuotas M Crédito

Figura 7.5 Comparacion de esquemas de financiamiento

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

7.8 Cronogramas y flujos

7.8.1 Periodo de ventas

Para realizar el cronograma de ingresos se toma en consideracién 2 aspectos

fundamentales:
e El mes de inicio de comercializaciéon
e Lavelocidad de ventas promedio obtenida en el estudio de mercado.

En el proyecto se determina que la fase de ventas inicie 1 mes antes del inicio de la
fase de construccidn, esto se debe a que, para esa instancia del proyecto, ya se cuenta con
las aprobaciones de la parte arquitecténica por lo cual no van a existir variaciones en ese
aspecto y se puede entrar a la etapa de negociacién con los clientes ya que se cuenta con

un producto concreto.
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Por otro lado, se considera una velocidad promedio de ventas de 1.4 unidades por
mes, valor que se obtuvo en el estudio de mercado. Lo que resulta en un periodo de ventas

de 8 meses para el proyecto.

7.8.2 Cronograma valorado - Ingresos
Para realizar el cronograma valorado se establecieron los siguientes supuestos:
e Todos los meses se comercializa un mismo valor monetario, el valor total de
ventas es distribuido equitativamente
e Apesarde tener distintos esquemas de financiamiento, se aplica el esquema
1 (10-20-70)
e Nose considera el incremento de precios por avance de obra, Unicamente el
incremento por precios heddnicos
Con estos supuestos se genera el cronograma para cada mes, la figura 7.6 presenta

los saldos parciales para cada mes. Y la figura 7.7 muestra los saldos parciales y

acumulados.



MESES DE VENTAS

164

MESES DE COBRANZAS
MesO0 Mesl Mes2 Mes3 Mes4 Mes5 Mes6 Mes7 Mes8 Mes9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 SUBTOTAL

Mes 0

Mes 1 19896 3316 3316 3316 3316 3316 3316 3316 3316 3316 3316 3316 3316 69637 69637 198963
Mes 2 19896 3618 3618 3618 3618 3618 3618 3618 3618 3618 3618 3618 69637 69637 198963
Mes 3 19896 3979 3979 3979 3979 3979 3979 3979 3979 3979 3979 69637 69637 198963
Mes 4 19896 4421 4421 4421 4421 4421 4421 4421 4421 4421 69637 69637 198963
Mes 5 19896 4974 4974 4974 4974 4974 4974 4974 4974 69637 69637 198963
Mes 6 19896 5685 5685 5685 5685 5685 5685 5685 69637 69637 198963
Mes 7 19896 6632 6632 6632 6632 6632 6632 69637 69637 198963
Mes 8 19896 7959 7959 7959 7959 7959 69637 69637 198963
TOTAL 0 0 0 19896 23212 26830 30809 35231 40205 45889 52521 40584 40584 40584 40584 40584 0 557098 557098 1591707

Figura 7.6 Cronograma valorado de ingresos

Fuente: Detalle de ingresos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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7.9 Conclusiones

En funcion de los resultados obtenidos los ingresos totales ascienden a $1,591,707.
Este monto corresponde Unicamente al concepto de ventas de unidades habitacionales.

Respecto a la estrategia de promocion estd disefiada para tomar en cuenta los
distintos medios promocionales tanto fisicos como en linea.

El presupuesto destinado a la estrategia de promocién y publicidad asciende a
$40,000, valor que se obtuvo con referencia a los ingresos totales de ventas.

El precio base de area util se establecié en $1,400/m2, un valor bajo la media de
mercado lo que vuelve al proyecto mds atractivo frente a la competencia y se considera un
factor positivo para el proyecto y para facilidad de ventas.

El esquema de financiamiento tiene una viabilidad positiva ya que se presenta un
esquema tradicional de 10% Entrada, 20% en cuotas y 70% en crédito. Tomando en
consideracion que la reserva se la realiza con $1,000. A su vez se presenta otro esquema

de financiamiento posible para facilidad de pago de los clientes.
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CAPITULO 8

EVALUACION FINANCIERA

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO CERVANTES

LUIS CASTELLANOS — MDI 2017
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8 EVALUACION FINANCIERA

8.1 Antecedentes

En este capitulo se va a determinar la viabilidad financiera en funcion de los ingresos
y egresos que se establecieron previamente en los capitulos de costos y estrategia
comercial.

Esta evaluacion financiera viene a ser una de las principales herramientas para
decidir si el proyecto se va a ejecutar o no, ya que hemos visto que si resulta viable en otros

aspectos, pero este falta por determinar.

8.2 Objetivos

8.2.1 Objetivo general

Determinar la viabilidad financiera del proyecto

8.2.2 Objetivos especificos.
e Determinar los siguientes resultados para el proyecto puro
o Determinar la viabilidad financiera estdtica
o Determinar la viabilidad financiera dinamica
o Realizar el analisis de sensibilidad a costos, ingresos y plazo de ventas
o Realizar un anélisis de escenarios de costos/ingresos
e Determinar los siguientes resultados para el proyecto apalancado
o Establecer el monto del préstamo a solicitar
o Determinar la tasa de descuento para el proyecto apalancado
o Determinar la viabilidad financiera estatica
o Determinar la viabilidad financiera dinamica

e Comparar los resultados de los proyectos puros y apalancados

8.3 Metodologia
El desarrollo de este capitulo consta de las siguientes etapas:
1. Determinacion de los resultados financieros para el proyecto puro

a. Determinar los costos totales y los ingresos por ventas del proyecto



e.
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Realizar la evaluacidn financiera estatica
Determinar la tasa de descuento a ser empleada en el proyecto puro
Realizar el flujo de ingresos, egresos y saldos para la duracién del proyecto

Realizar la evaluacidn financiera dindmica

2. Determinacién de sensibilidades del proyecto puro

a.

Establecer incrementos porcentuales en los costos totales del proyecto y
generar nuevos flujos para evaluar financieramente

Establecer reducciones porcentuales en los ingresos por ventas del proyecto
y generar nuevos flujos para evaluar financieramente

Establecer incrementos numéricos en el plazo de ventas del proyecto y
generar nuevos flujos para evaluar financieramente

En funcidn de esto determinar los limites hasta los cuales el proyecto sigue

siendo viable financieramente para cada caso.

3. Realizar un andlisis de escenarios

C.

Determinar las variables a emplear para el analisis de escenarios
Determinar un nuevo flujo aplicando las variaciones porcentuales de las
variables seleccionadas y calcular los indicadores financieros de viabilidad

Determinar la combinacidn de escenarios que puede soportar el proyecto

4. Establecer un escenario de apalancamiento para el proyecto

a.

Determinar las condiciones del crédito a solicitar

b. Establecer una tasa de descuento por el método del costo promedio de

capital ponderado, empleando las tasas de interés del crédito y la tasa de
descuento del proyecto puro.

Realizar los nuevos flujos de caja estableciendo los puntos en los cuales se
debe otorgar el crédito, considerando las condiciones establecidas
previamente

Evaluar financieramente el proyecto apalancado y comparar los resultados

con el proyecto puro.
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8.4 Evaluacién Financiera Estatica
Empleando los valores de costos totales y de ingresos generados por ventas que se
determinaron en capitulos anteriores se procede a realizar el andlisis estatico para el

proyecto puro. La tabla 8.1 presenta estos resultados.

Tabla 8.1 Andlisis estdtico proyecto puro

INGRESOS TOTALES S 1,591,707
COSTOS TOTALES S 1,232,957
UTILIDAD S 358,750
MARGEN 23%
RENTABILIDAD 29%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

La utilidad para el proyecto asciende a $358,750, lo que se traduce a un margen del
23% en los 18 meses de duracion del proyecto y una rentabilidad sobre inversién del 29%,
igual en los 18 meses de duracién del proyecto. Esto significa que el proyecto es viable

desde el punto de vista financiero estatico.

8.5 Evaluacién Financiera dindamica

La evaluacion financiera dindmica toma en consideracién el valor del dinero en el
tiempo a diferencia de la evaluacion estatica. Para el cdlculo de los indicadores en primer
lugar se debe obtener una tasa de descuento para aplicar al flujo. Con la tasa de descuento

determinada y el flujo establecido se obtienen los indicadores.

8.5.1 Tasa de descuento
Para la determinacidn de la tasa de descuento del proyecto en primer lugar se

calcula una tasa referencial por el método del CAPM. La férmula a emplear es la siguiente:

Tcapy =7f + (m —71f)B + Rp

En la tabla 8.2 se explica cada una de las variables y el valor correspondiente que se

le asigna (Eliscovich, 2017).
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Tabla 8.2 Determinacion de la tasa de descuento: Método CAPM

Tasa libre de riesgo rf 1.30%
Prima de riesgo histoérica (rm-rf) 13.60%
Coeficiente Homebuilding B 0.73
Riesgo pais Rp 6.5%
Tasa de descuento r CAPM 17.73%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En este caso cabe resaltar que la tasa libre de riesgo aplica al rendimiento actual de
los bonos del tesoro de los Estados Unidos, la prima de riesgo histdrica y el coeficiente B
de igual forma hace referencia al mercado norteamericano. Unicamente el riesgo pais
corresponde al mercado ecuatoriano, de esta forma se otorga una penalizacidn a la tasa
para que se asemeje a las condiciones locales.

Con estos valores la tasa de descuento obtenida por el método del CAPM es igual a
17.7%. Empleando esta referencia y resultados de otros proyectos inmobiliarios
semejantes, la tasa de descuento que se va a aplicar al proyecto es del 20%, esto se debe a

que esta se considera la rentabilidad minima que el inversionista le exige al proyecto.

8.5.2 Flujo de Ingresos y Egresos

El flujo de ingresos y egresos se construyo a partir de los cronogramas valorados de
costos totales y de ingresos por ventas. En este caso la figura 8.1 presenta el flujo para el
proyecto puro.

Cabe destacar que en el flujo se muestran los saldos acumulados, tanto para
ingresos, egresos y saldos. Al mismo tiempo debido al esquema de financiamiento
implementado para el proyecto, es Unicamente en el mes 18 que el saldo del proyecto pasa
a ser positivo.

También es importante destacar que el punto de inversién maxima se da en el mes
16 y corresponde a un valor de $746,695. Este monto es menor al costo total del proyecto
ya que los ingresos por ventas que generan las entradas y pagos de cuotas sirven para cubrir
una parte de estos montos de inversion.

En el anexo 7 se puede observar el flujo y los saldos en cantidad para cada mes.
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Figura 8.1 Flujo del Proyecto Puro

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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8.5.3 Indicadores financieros
Con el flujo realizado y la tasa de descuento establecida, se calculan los indicadores

financieros del VAN y TIR anual. La tabla 8.3 presenta un resumen de estos indicadores.

Tabla 8.3 Indicadores financieros del Proyecto Puro

TASA ANUAL 20%
TASA MENSUAL 1.53%
VAN S 155,119
TIR MENSUAL 3.12%
TIR ANUAL 45%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa en la tabla el VAN para el proyecto puro es igual a $155,119 y la
TIR anual es de 45%. Bajo el criterio de aceptacion del VAN y TIR, el proyecto es viable ya

qgue el VAN es mayor a 0 y mi TIR es mayor a la tasa de descuento.

8.6 Andlisis de Sensibilidad
El analisis de sensibilidad me ayuda a determinar el punto en el cual mi VAN pasa a
ser SO y la TIR anual pasa a ser menor de 20% y el proyecto deja de ser viable, frente a
variaciones porcentuales de otra variable.
Las variables a tomar en consideracion para el analisis de sensibilidad son:
e (Costos
e |Ingresos
e Plazo de ventas

El anexo 9 presenta las tablas de sensibilidades mencionadas.

8.6.1 Sensibilidad a Costos
La sensibilidad a costos se determina aumentando porcentualmente el valor de los
costos totales del proyecto y generando nuevos saldos parciales para el calculo de los
indicadores financieros
La figura 8.2 presenta la variacion del VAN frente a variaciones porcentuales en

costos.
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Como se muestra en la figura, la ecuacién obtenida por medio de una regresion

lineal indica que por cada punto porcentual que aumente los costos, el VAN del proyecto

se reduce en $11,118. Y el proyecto resiste hasta un incremento de precios del 13.95%,

punto en el cual el VAN pasa a ser SO

De forma similar se realiza la sensibilidad a la TIR anual del proyecto, esto se observa

en la figura 8.3. En este caso la ecuacién obtenida mediante regresidn lineal indica que por

cada punto porcentual que se incrementen los costos, la TIR anual del proyecto se reduce

en 1,66%. Y la TIR pasa a tener el valor de mi tasa de descuento cuando el incremento en

costos es de 13.95%
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Figura 8.3 Sensibilidad a costos - Variacion de la TIR

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

8.6.2 Sensibilidad a Ingresos
La sensibilidad a ingresos se determina disminuyendo porcentualmente el valor de
los ingresos por ventas del proyecto y generando nuevos saldos parciales para el calculo de
los indicadores financieros
La figura 8.4 presenta la variacion del VAN frente a variaciones porcentuales en

ingresos.
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Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se muestra en la figura, la ecuacién obtenida por medio de una regresién
lineal indica que por cada punto porcentual que disminuyan los ingresos, el VAN del
proyecto se reduce en $12,669. Y el proyecto resiste hasta un incremento de precios del

12,24%, punto en el cual el VAN pasa a ser SO

De forma similar se realiza la sensibilidad a la TIR anual del proyecto, esto se observa
en la figura 8.5. En este caso la ecuacién obtenida mediante regresidn lineal indica que por
cada punto porcentual que se reduzcan los ingresos por ventas, la TIR anual del proyecto
se reduce en 1,99%. Y la TIR pasa a tener el valor de mi tasa de descuento cuando el

incremento en costos es de 12,24%
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Figura 8.5 Sensibilidad a ingresos - Variacion de la TIR

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

8.6.3 Sensibilidad al plazo de ventas

La sensibilidad al plazo de ventas contempla una variacién en la duracién de la etapa
de ventas del proyecto. Originalmente estaba programado que la fase de ventas dure 8
meses. Para el analisis de sensibilidad se toma en consideracién un incremento en este
periodo.

Cabe destacar que este andlisis de sensibilidad se divide en 2 partes, la primera es
el incremento del plazo de ventas hasta que se cumpla el plazo total del proyecto. Esto
significa hasta que el plazo de ventas sea 16 meses ya que incluyendo el mes de inicio de la
fase de ventas viene a contemplar los 18 meses de duracion del proyecto.

La segunda parte del andlisis, y la que determina el valor maximo del plazo de ventas
gue puede soportar el proyecto es cuando la fase de ventas excede la duracién del
proyecto, esto quiere decir de 17 meses en adelante. Esto se debe a que a partir de esta
duracion ya no se cuenta con un esquema de pagos o de financiamiento, en cambio el
cliente debe desembolsar el monto total del inmueble.

La figura 8.6 presenta el analisis de sensibilidad para el VAN del proyecto puro.
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Figura 8.6 Sensibilidad al plazo de ventas - Variacion del VAN

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa en la figura, la primera parte del andlisis estd representada en azul.
Para esta seccidn se concluye que, por cada mes de incremento en la duracién de la fase
de ventas, el VAN del proyecto se reduce en $2,019.

Para la segunda parte del andlisis, que se encuentra representada en color
anaranjado, se concluye que, por cada mes de incremento en la duracién de la fase de
ventas, el VAN del proyecto se reduce en $6,354.

Esta diferencia en las tasas a las cuales el VAN se reduce es ocasionada por la
diferencia de los esquemas de pagos que se generan en cada fase. Bajo este concepto el
proyecto soportaria un incremento en la fase de ventas hasta 39 meses. Momento en el
cual el VAN pasa a tener un valor negativo.

De forma similar que se realiza el andlisis de la disminucién del VAN, se lo realiza
para la TIR anual. La figura 8.7 presenta la variacidén de la TIR anual frente a variaciones en

el plazo de ventas.
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Figura 8.7 Sensibilidad al plazo de ventas - Variacion de la TIR

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa en la figura, la primera parte del andlisis estd representada en azul.
Para esta seccidn se concluye que, por cada mes de incremento en la duracién de la fase
de ventas, la TIR anual del proyecto se reduce en 0,62%.

Para la segunda parte del andlisis, que se encuentra representada en color
anaranjado, se concluye que, por cada mes de incremento en la duracién de la fase de
ventas, la TIR anual del proyecto se reduce en 0,85%.

Esta diferencia en las tasas a las cuales la TIR se reduce es ocasionada por la
diferencia de los esquemas de pagos que se generan en cada fase. Bajo este concepto el
proyecto soportaria un incremento en la fase de ventas hasta 39 meses. Momento en el
cual la TIR anual pasa a tener un valor menor que la tasa de descuento empleada para el

proyecto.

8.6.4 Resumen de sensibilidades
En resumen, se tiene que considerar 3 valores especificos que se presentan en la
tabla 8.4. Estos son los valores de porcentajes de incremento de costos y reduccién de
ingresos que puede soportar el proyecto y el valor en meses que puede tomar el plazo de

ventas.



8.7 Analisis de Escenarios

Tabla 8.4 Resumen de sensibilidades

Descripcion Valor

Incremento porcentual en costos

Reduccidn porcentual en ingresos

Aumento plazo de ventas
Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

14.0%
-12.2%
39 meses
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Una vez determinado el analisis de sensibilidad se procede a realizar el analisis de

escenarios en el cual se calculan los indicadores financieros VAN y TIR frente a una

combinacidn de variaciones porcentuales en ingresos y costos.

La tabla 8.5 presenta las variaciones del VAN frente a combinaciones de variaciones

porcentuales de costos e ingresos. En este caso las combinaciones que arrojan resultados

resaltados en verde mantienen el VAN mayor a cero, implicando que el proyecto sigue

siendo viable.
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Tabla 8.5 Escenario costos - ingresos - Variacion del VAN
INCREMENTO PORCENTUAL EN COSTOS

155,119
129,780
104,441
79,102
53,764
28,425
3,086
-22,253
-47,592

R V20 Vo SR Vo Vo S Vo S Vo SR Vo SRV R Vo 8

B2 Vo R Vo ¥ RV VR V2 RV I V28

132,882
107,543
82,205
56,866
31,527
6,188
-19,151
-44,489
-69,828

RV Vo R Vo ¥ RV RV RV RV R V28

110,646
85,307
59,968
34,629

9,291

-16,048

-41,387

-66,726

-92,065

RV VoS Vo T Vo SV VR VSRV R V28

6%
88,409
63,071
37,732
12,393
-12,946
-38,285
-63,623
-88,962
-114,301

8%
66,173
40,834
15,495
-9,843
-35,182
-60,521
-85,860
$ -111,199
$ -136,537

R V2T VoS Vo S Vo I Vo V2 S Vo8

R Vo R Vo s RV R V2 RV I 2

10%
43,937
18,598
-6,741

-32,080

-57,419

-82,757

-108,096
-133,435
-158,774

3
&
$
&
$
$
$
$
$

12%
21,700
-3,639

-28,977

-54,316

-79,655

-104,994
-130,333
-155,671
-181,010

-536
-25,875
-51,214
-76,553
$ -101,891
S -127,230
S -152,569
S -177,908
S -203,247

v n n un

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

-22,773
-48,111
-73,450
S -98,789
$ -124,128
S -149,467
$ -174,805
$ -200,144
$ -225,483

v n n

Por otro lado, se encuentra la figura 8.6 que presenta los resultados del escenario

para valores de la TIR anual. De igual forma el rango resaltado en verde son los resultados

considerando las combinaciones de variaciones porcentuales que puede soportar el

proyecto antes que la TIR anual sea menor que la tasa de descuento del proyecto.
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Tabla 8.6 Escenario costos ingresos - Variacion de la TIR
INCREMENTO PORCENTUAL EN COSTOS

0%
-2%
-4%
-6%
-8%
-10%
-12%
-14%
-16%

REDUCCION PORCENTUAL
EN INGRESOS

6% 8% 10%
45% 41% 37% 33% 30% 26% 23% 20% 17%
41% 37% 33% 29% 26% 23% 19% 16% 14%
37% 33% 29% 26% 22% 19% 16% 13% 10%
32% 29% 25% 22% 19% 15% 12% 10% 7%
28% 25% 21% 18% 15% 12% 9% 6% 4%
24% 21% 18% 14% 11% 8% 6% 3% 0%
20% 17% 14% 11% 8% 5% 2% -1% -3%
17% 13% 10% 7% 4% 1% -1% -4% -6%
13% 9% 6% 3% 1% -2% -5% -7% -10%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

8.8 Apalancamiento

8.8.1 Préstamo bancario

Las condiciones del préstamo bancario son establecidas por las instituciones

financieras. Para el andlisis de este crédito se toma como referencia al Banco Pichincha

debido a que es una de las instituciones bancarias que tiene un porcentaje de participaciéon

considerable en las operaciones de crédito en el sector inmobiliario.

Las condiciones de crédito establecidas por la entidad son las siguientes (Banco

Pichincha, 2017):

Financiamiento de hasta el 33% del total del presupuesto proyectado para la
construccion, incluyen el valor del lote y los costos indirectos.

Los desembolsos se efectian de acuerdo con el avance de la obra, previa la
visita de un perito que certifique la inversién realizada.

La tasa es la vigente en el Banco del Pichincha para operaciones de este tipo,
y se fija en la fecha en que se produce cada uno de los desembolsos. La tasa
se reajusta trimestralmente de acuerdo con las condiciones del contrato.

El plazo para la cancelacidn del capital prestado es de hasta 6 meses después
de terminado el proyecto, periodo estimado para culminar el proceso de
legalizacidon de las ventas. Los intereses se pagaran mes vencido y seran

liquidados sobre los valores efectivamente desembolsados.
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e Como garantia, debera constituirse hipoteca abierta sin limite de cuantia,
sobre el lote en que se desarrolla el proyecto. Adicionalmente, se solicitara
una garantia personal a los socios de la sociedad solicitante.

Cabe mencionar que la tasa del crédito al constructor puede variar dependiendo del
tamafio del proyecto, experiencia del constructor, entre otras variables, por lo que la tasa
de interés del préstamo que se emplea es referencial a créditos solicitados por
constructores de proyectos similares.

El resumen de los datos para determinar el monto del préstamo y las condiciones

de interés se muestra en la tabla 8.7

Tabla 8.7 Determinacion del monto del préstamo

DESCRIPCION VALOR

COSTOS TOTALES S 1,232,957
% PRESTAMO MAXIMO 33%
VALOR PRESTAMO MAXIMO S 406,876
VALOR PRESTAMO S 400,000
TASA NOMINAL 9.78%
TASA EFECTIVA 10.23%
TASA EFECTIVA MENSUAL 0.82%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

8.8.2 Tasa de descuento
La tasa de descuento del préstamo se obtiene aplicando la férmula del costo

promedio de capital ponderado. Que es la siguiente:

. _ Kpre + K. 1¢
pond Kt

Las variables de esta férmula se presentan en la tabla 8.8, donde se obtiene la tasa

de descuento a emplear en el flujo del proyecto apalancado
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Tabla 8.8 Tasa de descuento flujo apalancado

DESCRIPCION SIMBOLO VALOR
Capital propio Kp S 832,957
Tasa de descuento re 20%
Capital préstamo Kc S 400,000
Tasa préstamo rc 10.23%
Capital total Kt S 1,232,957
Tasa ponderada r pond 16.8%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

La tasa de descuento para el proyecto apalancado es de 16,8% anual efectiva.

8.8.3 Flujo apalancado

El flujo apalancado considera préstamos en los meses 4 y 10 del proyecto. El monto
del préstamo en cada punto es la mitad del préstamo total, esto significa $200,000. El pago
de los intereses se los realiza sobre el monto del préstamo otorgado y a mes caido de
acuerdo a las condiciones establecidas y el pago del capital del crédito se realiza en los
meses 17 y 18, momentos en los cuales se recibe el desembolso del crédito hipotecario
solicitado por los clientes.

La figura 8.8 presenta el flujo y los momentos de desembolso de los préstamos, y en
el anexo 10 se puede observar el flujo detallado con los valores mensuales
correspondientes para cada rubro.

En este caso la mayor diferencia que existe en el flujo de saldos es el valor de la

inversidn maxima que se debe realizar, este valor asciende a $376,035.
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Figura 8.8 Flujo del Proyecto Apalancado

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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8.8.4 Evaluacion Financiera Estatica
Con los nuevos valores de ingresos y egresos del proyecto se tiene nuevos

resultados financieros estaticos. Estos se muestran en la tabla 8.9.

Tabla 8.9 Andlisis estdtico proyecto apalancado

DESCRIPCION VALOR

INGRESOS TOTALES $1,591,707
COSTOS TOTALES $1,267,187
UTILIDAD S 324,520
MARGEN 20%
RENTABILIDAD 39%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

El margen y la rentabilidad calculados es para la duracién del proyecto (18 meses) y
la rentabilidad considera Unicamente el monto de inversiéon sin tomar en cuenta el

préstamo bancario, pero si considera los gastos financieros generados por el préstamo.

8.8.5 Evaluacion Financiera Dinamica
En el caso de la evaluacion financiera dindmica los resultados obtenidos se

presentan en la tabla 8.10.

Tabla 8.10 Indicadores financieros del proyecto apalancado

DESCRIPCION VALOR

TASA ANUAL 16.8%
TASA MSS 1.30%
VAN $ 198,973
TIR MENSUAL 4.33%
TIR ANUAL 66%
INVERSION MAXIMA $ 376,035

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se puede observar, el VAN del proyecto asciende a $198,973 y la TIR anual a 66%,

valores que cumplen las condiciones de evaluacion lo que vuelve al proyecto viable.
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8.9 Evaluacion Proyecto Puro — Proyecto Apalancado
Con los resultados de los proyectos puro y apalancado se procede a realizar una

comparacion de la estructura del proyecto, la figura 8.9 presenta esto graficamente.

$1.600.000
$1.400.000 $324.520
$1.200.000
$1.000.000
m UTILIDAD
GASTOS FINANCIEROS
$800.000
m COSTO INDIRECTO
m COSTO DIRECTO
2600.000 B COSTO TERRENO
$400.000
$200.000
s-

PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO

Figura 8.9 Estructura - Proyecto Puro vs Apalancado

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se puede observar en la figura el total acumulado de cada rubro representan
los ingresos por ventas en el proyecto. Los costos directos, indirectos y del terreno tienen
el mismo valor en el proyecto puro como en el apalancado. La diferencia radica en la
existencia del gasto financiero generado por los intereses en el proyecto apalancado. Esto
ocasiona que la utilidad para el escenario apalancado sea menor que en el proyecto puro

ya que esos gastos financieros tienen que ser cubiertos por los ingresos del proyecto.
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Considerando esto se realiza una comparacidon de los indicadores financieros
estaticos y dindmicos del proyecto. La tabla 8.11 presenta los resultados en cada escenario

y la diferencia que se genera para cada caso.

Tabla 8.11 Comparacion de indicadores - Proyecto Puro vs Apalancado

DESCRIPCION PROYECTO PURO APPARLOAYI\EE;g o P\(I)?ZEII'EAI:':'?JQL
INGRESOS S 1,591,707 S 1,591,707 0%
EGRESOS S 1,232,957 S 1,267,187 3%
UTILIDAD S 358,750 S 324,520 -10%
MARGEN 23% 20% -10%

RENTABILIDAD 29% 39% 34%

VAN S 155,119 S 198,973 28%

TIR MENSUAL 3% 4% 39%

TIR ANUAL 45% 66% 49%
INVERSION MAXIMA S 746,695 S 376,035 -50%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

De la tabla se puede resaltar los siguientes puntos clave:
e La utilidad, y por consecuencia el margen para el proyecto apalancado es
menor en 10% en comparacién con el proyecto puro
e Larentabilidad para el inversionista aumenta de 29% a 39% en los 18 meses
de la duracién del proyecto para el proyecto apalancado
e EIVAN en el proyecto apalancado es 28% mayor que en el proyecto puro
e Lainversion maxima a realizar en el proyecto apalancado se reduce en 50%

con respecto al proyecto puro



8.10 Conclusiones

Indicador

Proyecto Puro —
Evaluacion
estatica

Proyecto Puro —
Evaluacién
dindmica

Sensibilidad a
costos

Sensibilidad a
ingresos

Sensibilidad al
plazo de ventas

Proyecto
Apalancado —
Evaluacién
estatica
Proyecto
Apalancado —
Evaluacién
dindmica

Inversion
maxima

Observacion

La utilidad del proyecto es de $358,750. El margen
para el proyecto es del 23% y la rentabilidad para el
inversionista es del 29%

El VAN es de $155,119 y la TIR anual es 45%. Ambos
cumplen los criterios de aceptacidn de un proyecto
(VAN>0 y TIR>tasa de descuento)

El proyecto soporta un incremento a los costos del
14%. En estos ultimos afos el IPCO se ha mantenido
relativamente estable y no ha presentado variaciones
sobre el 3% por lo que es viable

El proyecto soporta un 12.2% a la reduccion de los
ingresos por ventas. Considerando que los precios de
venta estan bajo la media del sector es un indicador

favorable

El proyecto soporta un aumento al plazo de ventas de
39 meses antes de tener resultados negativos.
Considerando el numero de unidades y la absorcion
promedio del sector es un evento con poca
probabilidad de ocurrencia.

La utilidad del proyecto se redujo a $324,520 y el
margen al 20%, pero la rentabilidad para el
inversionista aumento a 39%

El VAN aumentd $198,973 y la TIR anual a 66%.
Ambos cumplen los criterios de aceptacion de un
proyecto (VAN>0 y TIR>tasa de descuento)

La inversién maxima en el proyecto puro asciende a
$746,695 mientras que en el proyecto apalancado es
$376,035.
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Viabilidad

" g
"

+ + £

=

En conclusidn, el proyecto es viable financieramente de acuerdo a los indicadores

obtenidos en el analisis.
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CAPITULO 9

ASPECTOS LEGALES

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO CERVANTES

LUIS CASTELLANOS — MDI 2017
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9 ASPECTOS LEGALES

9.1 Antecedentes

El marco legal en el Ecuador viene a ser un aspecto muy cambiante debido a la
variedad de reformas que se introducen en la asamblea nacional. Estas variaciones afectan
a varios sectores productivos del pais y en algunos casos con mayor impacto al sector
inmobiliario y de la construccion como lo fueron las leyes de herencia y plusvalia
comunmente denominadas.

Por este motivo es importante analizar el contexto constitucional y legal que rige al
pais y cuales son las normativas vigentes que se aplican a este sector. Es importante notar
gue no todas las leyes son relevantes al sector inmobiliario por lo que se van a detallar

aquellas que apliquen al proyecto en especifico.

9.2 Objetivos

9.2.1 Objetivo general
Determinar la viabilidad del marco legal y constitucional para el desarrollo del

proyecto inmobiliario.

9.2.2 Objetivos especificos.
e Determinar la estructura bajo la cual el proyecto se va a ejecutar
e Determinar los tipos de contratos a implementar
e Establecer las obligaciones laborales y tributarias principales con cada entidad
e Determinar las ordenanzas vigentes establecidas por parte del Municipio del Distrito

Metropolitano de Quito referente a temas arquitecténicos y del terreno.

9.3 Metodologia
El desarrollo de este capitulo se basa en los siguientes aspectos:
1. Determinar el marco legal y constitucional para la actividad de construccion e
inmobiliaria
2. Usar como referencia la legislacion vigente hasta la fecha (octubre de 2017)

cuyo ambito de aplicacién es nacional y para el Distrito Metropolitano de Quito
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3. Se emplearan como fuentes las leyes, reformas, ordenanzas y cédigos que estén
vigentes y hayan sido publicados en el registro oficial de la Asamblea Nacional
del Ecuador o en el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

4. Con esta informacién se determinan las obligaciones legales en cada dmbito

para el proyecto.

9.4 Marco legal
Dentro del marco legal se van a analizar algunas leyes, normativas, cédigos,
reformas y obligaciones que han creado las siguientes instituciones tanto a nivel nacional
como local:
e Asamblea Nacional del Ecuador: reformas a leyes publicadas en el registro oficial
e Municipio del Distrito Metropolitano de Quito: planes de desarrollo urbano y
regulaciones respecto a la construccion dentro del distrito.
e Ministerio de relaciones laborales: entidad encargada del ambito laboral a nivel
nacional
e Servicio de Rentas Internas (SRI): entidad encargada de la recoleccién de
impuestos a nivel nacional
e Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social: entidad encargada de la seguridad de
los trabajadores de una empresa.
De estas instituciones se van a ir detallando las leyes o reglamentaciones aplicables

conforme se desarrolle el capitulo.

9.5 Estructura de la empresa

La evaluacion financiera dindmica toma en consideracion el valor del dinero en el
tiempo a diferencia de la evaluacion estatica. Para el cdlculo de los indicadores en primer
lugar se debe obtener una tasa de descuento para aplicar al flujo. Con la tasa de descuento

determinada vy el flujo establecido se obtienen los indicadores.

9.5.1 Fideicomiso
El tipo de fideicomiso aplicable a este tipo de proyecto es un contrato de fideicomiso
mercantil. El principio del fideicomiso es que una o mas personas, llamadas constituyentes,

transfieren, de manera temporal e irrevocable, la propiedad de bienes muebles o
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inmuebles corporales o incorporales, a un patrimonio auténomo, dotado de personalidad

juridica para que la sociedad administradora de fondos y fideicomisos, que es su fiduciaria

y en tal calidad su representante legal, cumpla con las finalidades especificas instituidas en

el contrato de constitucion, bien en favor del propio constituyente o de un tercero llamado

beneficiario (Barriga, 2017).

En este caso el fideicomiso es el encargado de establecer los puntos de equilibrio

del proyectoy su cumplimiento. En el caso de establecer el fideicomiso se deben considerar

los siguientes costos:

Honorarios de constitucidon del fideicomiso

Honorario de mantenimiento de la fiducia, si aln no se obtiene el punto de
equilibrio

Honorario mientras se ejecuta el proyecto

Honorario por la suscripcion de cada promesa de compra-venta

Honorario de cambio de la escritura de constitucidon del fideicomiso en caso

de darse

9.5.2 Asociacion cuentas en participacion

La ley de compaiiias en el articulo 2 reconoce a la compafiia accidental o cuentas en

participacién. Esta es aquella en la que un comerciante da a una o mas personas

participacién en las utilidades o pérdidas de una o mds operaciones o de todo su comercio.

Este tipo de conformacién tiene algunos aspectos:

Son convenios en los cuales dos 0 mas personas se obligan a realizar algunas
actividades, determinando el alcance de cada uno, esto implica las
obligaciones, derechos y responsabilidades.

Los participantes no tienen derecho de propiedad sobre los bienes de la
asociacioén. Los derechos de los participantes se limitan a los fondos que han
aportado y a las pérdidas o ganancias.

No tienen personalidad juridica, es Unicamente un acuerdo entre varios para
realizar una actividad.

En el caso de la ejecucién del proyecto se debe abrir un RUC para el proyecto

y a su finalizacién, liquidar y cerrar el RUC.
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9.6 Contratos

Durante la ejecucién del proyecto se van a manejar algunos tipos de contrato que
dependen de la fase en la cual se encuentre el proyecto y del tipo de servicio que se

requiera. Los contratos que se van a manejar durante el proyecto se detallan en la figura

9.1.

Gerente del Proyecto
Fiscalizacién

Contrato por Servicios : : o
p. Estudios arquitectdnicos
profesionales

Ingenierias de detalle

Estudio juridico - asesoria legal
y tributaria
Personal administrativo

Contrato por Tiempo Fijo

Guardiania

Contratos

Contrato de Precio Fijo S SUbcCONtratos de construccion

Contrato por obra o servicio
determinado dentro del giro Personal de obra
del negocio

Contrato de Arriendo Oficinas del proyecto

Figura 9.1 Esquema de contratos — Proyecto Cervantes
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Cabe mencionar que el tipo de contrato que mas se emplea durante la fase de inicio
es el de servicios profesionales, debido a que todas las ingenierias de detalle y la
arquitectura se contratan bajo este esquema laboral.

También es importante notar dentro de los contratos que se encuentra el contrato
por obra o servicio determinado dentro del giro del negocio. Este contrato tiene algunas
particularidades que son las siguientes (Asamblea Nacional, 2016):

e Una vez concluida la labor o actividad para la cual fue contratado el trabajador,
terminarad la relacién de trabajo, siendo procedente el pago de la bonificacidn
por desahucio.

e Para la ejecucion de nuevas obras o servicios, el empleador tendra la obligaciéon
de contratar nuevamente a los trabajadores que hayan prestado sus servicios
en la ejecucidn de obras o servicios anteriores bajo este tipo de contrato.

e Respecto a los trabajadores que no pudieron ser llamados a la nueva obra o
servicio, persiste la obligacién de llamarlos para siguientes proyectos.

e Si el trabajador no es llamado para prestar sus servicios, a pesar de que
operativamente se lo necesite y existan puestos de trabajo disponibles en la
nueva obra, se configurard el despido intempestivo y tendra derecho a percibir
las indemnizaciones de ley.

e Enlos casos que el trabajador no acuda al lamado efectuado por el empleador,
la obligaciéon de contratarlo para la ejecucién de nuevas obras quedara sin
efecto.

Por estos motivos es importante tomar en consideracion ese tipo de contrato

cuando se lo realice y llevar un control y seguimiento de las personas que estén bajo ese

esquema de contratacion.

9.7 Obligaciones laborales

Dentro de las obligaciones laborales se encuentran aquellas que se deben realizar al
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, al Ministerio de Relaciones Laborales y a los
trabajadores dependiendo del tipo de contrato que obtengan. La figura 9.2 muestra un
esquema general de las obligaciones que se tienen con las instituciones principales que

regulan la actividad laboral.
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Avisos de entrada / salida

Aporte patronal mensual

Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social
Registro de fondos de
reserva

Registro de novedades
(accidentes)

Reglamento de seguridad y
salud de los trabajadores
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Registro y legalizacion de
contratos de trabajo

Ministerio de Relaciones
Laborales
Registro de decimos y
utilidades

Actas de finiquito y
liquidaciones

Figura 9.2 Esquema de obligaciones laborales
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Aparte de las obligaciones con las instituciones se tienen las obligaciones con los

trabajadores dependiendo del tipo de contrato que se celebre, estas involucran lo

siguiente:

Remuneracion mensual: considerar las remuneraciones minimas sectoriales
establecidas (Ministerio del Trabajo, 2017).

Décimo tercer sueldo

Décimo cuarto sueldo

Fondos de reserva

Vacaciones pagadas

Pago de utilidades.

En conjunto con las obligaciones establecidas en el Cédigo del Trabajo es importante

notar que las reformas laborales introducidas en el 2015 y 2016 trajeron nuevas
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condiciones que tienen que cumplir las empresas. De estas es importante notar lo
siguiente:

En primer lugar, se encuentra la reforma para el trabajo juvenil, que aplica para
empresas de construccion con mas de 50 trabajadores en némina. En caso de cumplirse
ese requisito la empresa estd obligada a vincular trabajadores jévenes (entre 18 y 26 afios
de edad) en un minimo del 10% del incremento anual de trabajadores. Los beneficios que
trae esto es que, durante el primer afio, el Estado se hace cargo del aporte al IESS del
empleador siempre y cuando el salario del trabajador no exceda 2 salarios basicos.

Continuando con el tema se debe considerar el aspecto de pasantias para aquellas
empresas con mas de 100 trabajadores. Estas tienen la obligacién de vincular un nimero
de pasantes de instituciones de educacion superior cuyos programas sean de 3 o0 mas afnos
de duracién. El porcentaje no debe ser menor al 4% de la nédmina de trabajadores
profesionales con titulo otorgado por las instituciones de educacidn superior. Se les debe
pagar un valor minimo correspondiente a 1/3 del salario basico unificado y se les debe
asegurar al IESS por el valor minimo de un salario basico unificado.

También se debe tomar en consideracion a las personas con discapacidad, en el caso
que el empleador publico o privado cuente con un numero minimo de 25 trabajadores en
ndmina, esta obligado a contratar al menos a una persona con discapacidad. Cabe recalcar
gue el CONADIS es la institucién encargada de emitir los carnets de discapacidad a nivel
nacional. Las labores que pueden ejecutar deben estar acorde a sus conocimientos,
condicidn fisica y aptitudes. El porcentaje de inclusion es del 4%.

En cuarto lugar, se tiene la jornada prolongada de trabajo. Esta contempla la
posibilidad de pactar por escrito, de manera excepcional, que se labore mas de ocho horas
diarias. Las jornadas no deben superar el maximo de 40 horas semanales ni de 10 horas al
dia y se podran distribuir de manera irregular en los cinco dias laborables de la semana.

Finalmente se debe considerar las licencias por maternidad que tienen una duracion
de 90 dias y las licencias de paternidad que duran 15 dias. Adicional a esto un trabajador
puede solicitar una licencia opcional y voluntario sin remuneracion con una duracién de
hasta 9 meses adicionales. Para solventar estos gastos pueden solicitar el pago por cesantia

y el Ministerio de salud es quien garantizara las prestaciones de salud. Finalmente, si
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después de la licencia se despide al trabajador, este se considera un despido ineficaz y se
debe cumplir con todas las condiciones de la ley que aplique a este tipo de despido.

El incumplimiento de estos requisitos serd sancionado por la ley por cada mes de
incumplimiento y cada trabajador que falte en la nédmina de acuerdo a la normativa

aplicable.

9.8 Obligaciones tributarias
El detalle de las obligaciones tributarias se muestra en la figura 9.3. Aqui se presenta

la obligacidn tributaria y la entidad responsable de dicha obligacién.

Declaraciones mensuales
del IVA (12%)

Retenciones en la fuenta
mm Para Impuesto a la Renta
e IVA

e Servicio de rentas internas s

B Declaracion anual del
Impuesto a la Renta (22%)

Pago del Anticipo del
Impuesto a la Renta

Ministerio de Relaciones
Laborales

Pago de utilidades a
trabajadores

Pago de impuesto predial

Obligaciones tributarias
[ [

Pago de tasa de
contribucion de mejoras

— Municipio de Quito

Pago de patentes
municipales

Pago de tasa de
transferencia de dominio

Figura 9.3 Esquema de obligaciones tributarias
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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9.9 Ordenanzas municipales de construccion
Las ordenanzas que se encuentran vigentes para temas de desarrollo inmobiliario
en el distrito metropolitano son las siguientes:
e Ordenanza Metropolitana No. 0127. Ordenanza metropolitana modificatoria de
la ordenanza metropolitana No. 0041, del Plan Metropolitano de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial del Distrito Metropolitano de Quito
e Resolucidon 13-2016. Instrucciones Administrativas y Flujos de Procedimiento
para aprobar el Incremento de Numero de Pisos por Suelo Creado por sobre lo
establecido en el PUOS vigente, en el Distrito Metropolitano de Quito
El proyecto se tiene que regir bajo este Plan Metropolitano de Desarrollo que se
encuentra vigente desde el 2015 hasta el 2025 con las respectivas modificaciones que se
han realizado bajo ordenanzas modificatorias (Consejo Metropolitano de Quito, 2016).
Respecto a la resolucién 13-2016 es importante notar que la nueva ordenanza
introduce el concepto de compra de pisos por ecoeficiencia y aumenta requisitos en otros
criterios. Bajo esta resolucién no se puede comprar pisos en la zona donde se encuentra

ubicado el proyecto Cervantes (Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda, 2016).

9.10 Declaratoria de propiedad horizontal
La declaratoria de propiedad horizontal es un aspecto que se encuentra regido por

la Ley de Propiedad Horizontal que se publicé el 6 de octubre de 2005. Este establece que:

Los diversos pisos de un edificio, los departamentos o locales en los que se divida
cada piso, los departamentos o locales de las casas de un solo piso, asi como las casas
o villas de los conjuntos residenciales, cuando sean independientes y tengan salida a
una via u otro espacio publico directamente o a un espacio condominial conectado y
accesible desde un espacio publico, podran pertenecer a distintos propietarios”

(Articulo 1, Ley de Propiedad Horizontal (Registro de la Propiedad DMQ, 2005))

En este caso debido a que el proyecto es un edificio es necesario hacer la declaracién
de propiedad horizontal en el Registro de la Propiedad correspondiente. Una vez realizada

esta declaratoria las normas establecidas en la ley son de cumplimiento obligatorio.
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9.11 Estado actual

El estado actual de los permisos del proyecto se puede observar a continuacion

FASE INICIACION

Descripcion Institucion Estado
Pago impuesto predial predio Administracion Zonal Tumbaco  Finalizado
Pago alcabalas y transferencia de dominio Administracién Zonal Tumbaco Finalizado
Firma de escritura compra-venta terreno Notaria Finalizado
Inscripcidn de escritura de compra - venta Registro de la Propiedad Finalizado
Informe de Regulacién Metropolitana Actualizado IRM Administracion Zonal Tumbaco  En proceso
Constitucion del Fideicomiso Fiduciaria No iniciado

FASE PLANIFICACION Y PRE VENTAS

Descripcion Institucion Estado
Aprobacidn planos arquitectdnicos ECP-CAE No iniciado
Aprobacion planos de ingenieras de detalle ECP-CAE No iniciado
Elaboracidon de minutas promesas compra-venta Departamento legal No iniciado
Aprobacién Cuerpo de bomberos Cuerpo de bomberos No iniciado
Informe de factibilidad de servicio EMMAP EMMAP No iniciado
Emision Licencia de Trabajos Varios Administracion Zonal Tumbaco Noiniciado
Solicitud acometida EMMAP EMMAP No iniciado
Solicitud acometida Empresa Eléctrica EEQ No iniciado
Emisidn de Licencia de Construccion LMU 20 Administracion Zonal Tumbaco Noiniciado

FASE CONSTRUCCION Y VENTAS
Descripcion Institucion
Notificacidn Inicio construccion Administracion Zonal Administracion Zonal Tumbaco Noiniciado
Elaboracion de cuadros de alicuotas y linderos Proyecto Cervantes No iniciado
Emision de certlflcadoH::eich:tf;Irmldad de Propiedad ECP-CAE No iniciado
Solicitud de Certificado de Gravamenes del predio Registro de la Propiedad No iniciado
Registro Catastral y Emisién de Propiedad Horizontal Administracion Zonal Tumbaco  Noiniciado
Elaboracidn de escritura publica de propiedad horizontal Notaria No iniciado
Inscripcién de escritura de propiedad horizontal Registro de la Propiedad No iniciado
Solicitud energizacion Empresa Eléctrica EEQ No iniciado
Solicitud de certificado de finalizacion del proceso . L

constructivo Agencia de Control No iniciado

FASE DE CIERRE Y ENTREGA

Descripcion Institucion Estado
Solicitud de Certificado de Gravdmenes de casas Registro de la Propiedad No iniciado
Pago Transferencia de dominio de casas Administracién Zonal Tumbaco Noiniciado
Firma de escrituras de compra venta con propietarios Notaria No iniciado
Inscripcién de escrituras de compra venta Registro de la Propiedad No iniciado

Elaboracién y firma de actas de entrega del proyecto a

propietarios Departamento legal No iniciado

Se puede observar que a pesar que el proyecto no ha iniciado, se cuenta con los
permisos y pagos de obligaciones referentes al terreno. Esto se debe a que el promotor es

duefio del terreno.



200

9.12 Conclusiones

Se establecieron las normas, leyes, reglamentos y reformas aplicables al marco legal
tanto para la empresa como para el proyecto.

Desde el punto de vista de contratos y las obligaciones laborales es viable ya que la
variedad de contratos que se manejan en cada etapa permite un funcionamiento éptimo
para el proyecto.

Las obligaciones tributarias se definieron en su totalidad y es importante notar que
las entidades encargadas de cada aspecto tributario también se mencionan.

Las ordenanzas municipales y de construccién tuvieron una modificacién en el 2016
gue trajo un impacto negativo al proyecto ya que se elimind la posibilidad de compra de
pisos en la zona de desarrollo del proyecto.

El estado actual del proyecto muestra que a pesar de que no se ha puesto en marcha
el proyecto ya se cuenta con algunos cumplimientos en la lista debido a que el promotor
es duefio del terreno y todos los tramites estan regularizados en las respectivas entidades.

En conclusién, el marco legal es viable para la ejecucién del proyecto.
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PLAN DE NEGOCIOS
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10 ANALISIS DE ESCENARIO

10.1 Antecedentes

Debido a los cambios en las regulaciones metropolitanas que se ha venido
explicando a lo largo de este documento, y ya que la concepcidn original del proyecto
consideraba algunos aspectos adicionales, en este capitulo se va a realizar una simulacién
de la ejecucion del proyecto como originalmente estaba contemplado.

La alternativa al proyecto Cervantes original va a tener 2 pisos adicionales de
unidades habitacionales y 1 subsuelo adicional para parqueaderos y bodegas. La
distribucién arquitectdnica interna tiene como base el disefio presentado previamente con
algunas modificaciones para cumplir los requisitos de dreas otorgados por la compra de 2
nuevos pisos.

Bajo este nuevo disefio se va a realizar una estimacién de costos, establecer una
estrategia de precios para las nuevas unidades de vivienda y determinar la viabilidad

financiera.

10.2 Objetivos

10.2.1 Objetivo general
Analizar la viabilidad financiera un posible escenario de desarrollo del proyecto

tomando como base el proyecto original.

10.2.2 Objetivos especificos.
e En base a un supuesto arquitectdnico, evaluar los siguientes aspectos:
o Costos directos, indirectos y costos del terreno del proyecto
o Ingresos, estrategia de precios

o Viabilidad Financiera

10.3 Metodologia
El desarrollo de este capitulo consta de las siguientes etapas:
1. Componente arquitectdnico

a. Sedesarrolla un esquema arquitectdnico en base al propuesto previamente.
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2. Determinacién de los costos del proyecto

a.

d.

En base a los costos del proyecto original, actualizar las cantidades para
tomar en cuenta el incremento de area

Establecer un detalle de los costos directos e indirectos

Determinar el nuevo costo del terreno por los métodos residual, de margen
de construccion y el de mercado, que en este caso incluye la compra de
pisos.

Generar los flujos parciales y acumulados de los costos del proyecto

3. Determinacion de los ingresos del proyecto

a.

b.

C.

Establecer la politica de precios y el cuadro de precios para las nuevas
unidades de vivienda
Determinar el esquema de financiamiento

Generar los flujos parciales y acumulados del proyecto

4. Determinacion de los resultados financieros para el proyecto puro

a.
b.
C.

d.

Realizar la evaluacidn financiera estdtica
Determinar la tasa de descuento a ser empleada en el proyecto puro
Realizar el flujo de ingresos, egresos y saldos para la duracion del proyecto

Realizar la evaluacion financiera dindmica

5. Determinacién de sensibilidades del proyecto puro

a.

Establecer incrementos porcentuales en los costos totales del proyecto y
generar nuevos flujos para evaluar financieramente

Establecer reducciones porcentuales en los ingresos por ventas del proyecto
y generar nuevos flujos para evaluar financieramente

Establecer incrementos numéricos en el plazo de ventas del proyecto y
generar nuevos flujos para evaluar financieramente

En funcidn de esto determinar los limites hasta los cuales el proyecto sigue

siendo viable financieramente para cada caso.

6. Realizar un anélisis de escenarios

a.

b.

Determinar las variables a emplear para el analisis de escenarios
Determinar un nuevo flujo aplicando las variaciones porcentuales de las

variables seleccionadas y calcular los indicadores financieros de viabilidad
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c. Determinar la combinacién de escenarios que puede soportar el proyecto
7. Establecer un escenario de apalancamiento para el proyecto

a. Determinar las condiciones del crédito a solicitar

b. Establecer una tasa de descuento por el método del costo promedio de
capital ponderado, empleando las tasas de interés del crédito y la tasa de
descuento del proyecto puro.

c. Realizar los nuevos flujos de caja estableciendo los puntos en los cuales se
debe otorgar el crédito, considerando las condiciones establecidas
previamente

Evaluar financieramente el proyecto apalancado y comparar los resultados con el

proyecto puro.

10.4 Componente arquitecténico

10.4.1 Esquema arquitectdnico
Dentro del disefio arquitectdnico la alternativa del proyecto cuenta con 19 unidades
habitacionales que se distribuyen en 6 suites, 12 unidades de 2 dormitorios y 1 unidad de
3 dormitorios. En los complementos se incluyen 32 parqueaderos y 19 bodegas. Esto es
posible gracias al aumento de 2 pisos y 1 subsuelo que se incluyen en esta propuesta de
escenario.
Debido a esto se genera un cambio en la morfologia original del proyecto que se

analiza a continuacion
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10.4.1.1 Morfologia

Figura 10.1 Cambio de morfologia en el proyecto

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectonico Proyecto Cervantes
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La figura 10.1 muestra el cambio general en la morfologia del proyecto. Se observa
claramente el incremento de 2 pisos en la vivienda y el aumento de 1 subsuelo para

parqueaderos.

10.4.2 Analisis de Areas

El andlisis de areas toma en consideracion el porcentaje adicional que los 2 pisos
otorgan al COS total del proyecto. Originalmente para los 3 pisos era de 105% y ahora pasa
a ser de 170% que corresponde a un drea util maxima de 1470m2.

Para la distribucién interna de los nuevos pisos Unicamente se emplea como
referencia un piso estandar y se duplica el contenido. De esta forma se puede obtener el
mix de productos para esta propuesta.

Por esta razon las areas promedio que se manejan estan de acorde a lo establecido
en el estudio de mercado. En general las areas de los departamentos en el proyecto se
encuentran bajo el promedio de la competencia, pero mantienen la funcionalidad y lo

vuelve mas competitivo en el aspecto de precios.

10.4.2.1 Cuadro de dreas
El cuadro de areas que se puede observar en la tabla 10.1 muestra los valores de
area util, drea del patio (en caso de ser primer piso), drea de balcones, numero de

parqueaderos y bodegas correspondientes a cada departamento.



207

Tabla 10.1 Cuadro de dreas — Proyecto Cervantes - Alternativa
AREA AREA

AREA

UBICACION DEPTO# DORM PATIO BALCON PARQ BODEGA
UTIL M2
M2 M2

101 1 49.05 42.8 0 1 1

PRIMER 102 1 54.8 109 0 1 1

PISO 103 2 84.57 81 0 2 1

104 2 87.29 64.9 0 2 1

201 2 91.07 0 15 2 1

SEGUNDO 202 2 84.57 0 12 2 1

PISO 203 2 88.18 0 12 2 1

204 1 54.97 0 6 1 1

301 1 49.05 0 6 1 1

TERCER 302 1 54.8 0 6 1 1

PISO 303 2 84.57 0 10 2 1

304 2 87.29 0 10 2 1

401 2 91.07 0 15 2 1

CUARTO 402 2 84.57 0 12 2 1

PISO 403 2 88.18 0 12 2 1

404 1 54.97 0 6 1 1

301 3 103.6 0 22 2 1

QUINTO 302 2 84.57 0 10 2 1
PISO

303 2 88.18 0 10 2 1

TOTAL 1465.35 297.70  164.00 32 19

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectonico Proyecto Cervantes

Del total de area vendible de departamentos, que asciende a 1927m2, el 76%
(1465m2) corresponde a area util en cada departamento. El 15% (298m2) corresponde al
area de patios en planta baja y el 9% (164m2) corresponde a areas de balcones. Es
importante notar esta distincion debido a que a pesar de que todas son areas vendibles, el
precio de venta va a diferir dependiendo del tipo.

Sin tomar en cuenta el drea de patios, el area bruta del proyecto es de 3404m2, que

se dividen en 2024m2 para las 5 plantas y 1380m2 para lo que es subsuelos.
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10.4.2.2 Comparacion de dreas con el IRM
Continuando con una evaluacién del disefio arquitecténico, se realiza una
comparacion de las areas del proyecto con las establecidas en el IRM. La figura 10.2

muestra una comparacién de areas.

1600 f 1470 1465
1400

1200
1000
800
600
a00 } 294 276

0

Planta Baja Area Total

B IRM MW Proyecto Cervantes

Figura 10.2 Comparacion de dreas — Proyecto Cervantes Alternativa vs IRM supuesto

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
Fuente: Componente Arquitectonico Proyecto Cervantes

Es importante notar que el drea util en planta baja para el proyecto es de 278m2,
que representa un 33% del area total del terreno, cuando el IRM establece que se puede
emplear el 35%. Mientras que el area total del proyecto corresponde a 1465m2, cuando el
area maxima de construccion de acuerdo al IRM es de 1470m2.

En funcidn de esto se puede decir que el proyecto se encuentra optimizado en uso
de areas, el porcentaje que no se emplea en planta baja se compensa con el uso de areas

sobre la planta baja.
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10.5 Andlisis de Costos
10.5.1 Costos Directos

10.5.1.1 Resumen de costos directos
Los costos directos del proyecto ascienden a $1,143,422 ddlares. En la tabla 10.2 se
muestra el resumen de los costos directos divididos en los rubros mas representativos. Los
montos de los costos directos se obtuvieron en funcién del disefio arquitecténico y los
precios de cada rubro se obtuvo a partir de cotizaciones para otros proyectos y precios guia

de la Camara de la Construccion (Camara de la Construccion Quito, 2017).

Tabla 10.2 Resumen de costos directos

1 Obras preliminares S 21,310 1.9%
2 Estructura S 396,325 34.7%
3  Albaiileria S 95,093 8.3%
4 Recubrimientos $ 151,273 13.2%
5 Carpinterias S 223,820 19.6%
6  Sistema Hidrosanitario $ 110,000 9.6%
7  Sistema eléctrico y de redes S 25,000 2.2%
8  Equipamiento $ 120,600 10.5%

TOTAL $ 1,143,422 100%

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En la tabla se muestra que los rubros con una mayor incidencia son: la estructura,
las carpinterias, los recubrimientos y el equipamiento. En la figura 10.3 se muestra la

incidencia porcentual de cada rubro sobre los costos directos del proyecto.
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Incidencia
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Recubrimientos

m Carpinterias

= Sistema Hidrosanitario
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Figura 10.3 Incidencia de rubros sobre costos directos

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

10.5.1.1 Composicion de costos directos

Cada uno de los rubros mencionados previamente se puede desglosar en diferentes
actividades. La tabla 10.3 muestra el desglose de cada rubro, la unidad que se emplea para
la medicion, la cantidad y el precio unitario.

Existen rubros que se manejan con unidades y cantidades diferentes a 1, estas se
obtuvieron en funcién del disefio arquitectdnico y estimaciones porcentuales comparando
con proyectos similares. En el caso de los rubros que manejan unidades globales el monto
se obtuvo en funcién de cotizaciones para otros proyectos haciendo una relacién con el

tamafio del proyecto a analizar y el de la alternativa del proyecto Cervantes.
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Tabla 10.3 Desglose de costos directos

Precio

Actividad Unidad Cantidad o Total Incidencia
unitario

1  Obras preliminares S 21,310 1.9%
1.1 Movimiento de tierras m3 4190 $ 4 IrS 18,310 1.6%
1.2 Obras preliminares glb 1 S 3,000 Ir$ 3,000 0.3%

2 Estructura S 396,325 34.7%
2.1 Muros perimetrales m?2 582 S 250 rS 145,500 12.7%
2.2 Cimentaciones m3 100 S 150 VS 15,000 1.3%
2.3 Hormigones m3 4655 S  150'$ 69,825 6.1%
2.4 Acero de refuerzo kg 115000 S 17$ 92,000 8.0%
2.5 Acero estructural kg 40000 S 1 'S 54,000 4.7%
2.6 Encofrados glb 1 S 20,000 'S 20,000 1.7%

3 Albafileria $ 95,093 8.3%
3.1 Mamposteria m?2 3631 S 15 IrS 54,467 4.8%
3.2 Enlucidos m2 7262 S 5 'S 38,127 3.3%
3.3 Trabajos con Cemento glb 1 S 2,500 I'S 2,500 0.2%

4  Recubrimientos r$ 151,273 13.2%
4.1 Cielo Falso / Gypsum m?2 1725 S 20 r$ 34,500 3.0%
4.2 Acabados de piso m2 1750 $ 40"S 70,000 6.1%
4.3 Acabados de paredes m?2 5662.2 S 6 '$ 33,973 3.0%
4.4 Acabados de fachada m?2 1600 S 8 'S 12,800 1.1%

5 Carpinterias s 223,820 19.6%
5.1 Ventanas m2 540.5 S 140 Ir$ 75,670 6.6%
5.2 Puertas u 109 S 300 Ir$ 32,700 2.9%
5.3 Muebles modulares glb 1 S 110,000 Ir$ 110,000 9.6%
5.4 Cerraduras u 109 $ 50 rS 5,450 0.5%

6  Sistema Hidrosanitario I"$ 110,000 9.6%
6.1 Instalaciones hidrosanitarias glb 1 S 55,000 rS 55,000 4.8%
6.2 Piezas sanitarias glb 1 S 35,000 'S 35,000 3.1%
6.3 Bomberos glb 1 S 20,000 "$ 20,000 1.7%

7  Sistemaeléctricoy de redes '$ 25,000 2.2%
7.1 Instalaciones eléctricas y telefdnicas glb 1 $ 25000 S 25,000 2.2%

8  Equipamiento ’$ 120,600 10.5%
8.1 Ascensor glb 1 S 45,000 IrS 45,000 3.9%
8.2 Magquinaria y equipamiento glb 1 $ 40,000 S 40,000 3.5%
8.3 Calentamiento de agua glb 1 S 25,000 Ir$ 25,000 2.2%
8.4 Sistema de seguridad glb 1 S 5,000 I"S 5,000 0.4%
8.5 Operacién y mantenimiento glb 1 $ 5600 $ 5,600 0.5%

TOTAL S 1,143,422 100%,

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)



212

10.5.2 Costos Indirectos

10.5.2.1 Resumen de costos indirectos
Los costos directos del proyecto ascienden a $306,675ddlares. En la tabla 10.4 se
muestra el resumen de los costos indirectos divididos en los rubros mas representativos y
la figura 1.4 muestra los porcentajes de incidencia. La divisién de rubros se realizé en

funcién de las etapas de un proyecto.

Tabla 10.4 Resumen de costos indirectos

Actividad Total Incidencia

1 Planificacion S 50,775 17%
2 Ejecucion S 128,400 42%
3 Entrega S 47,500 15%
q Comercializacién S 80,000 26%
TOTAL S 306,675 100%

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

® Planificacion
® Ejecucidn
® Entrega

m Comercializacidon

Figura 10.4 Incidencia de costos indirectos

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Dentro de los rubros el que mayor incidencia tiene es la ejecucién, esto se debe a
que esta es la etapa que involucra la construccion y es la que mas duracién tiene en el
proyecto.

Los montos de los costos indirectos se obtuvieron a partir de porcentajes de costos
directos en algunos casos y estimaciones y referencias impositivas. En modo general, los
costos indirectos para este proyecto representan un 27% de los costos directos

(Castellanos, 2017).

10.5.2.2 Composicion de costos indirectos
De la misma forma que los costos directos, los rubros de costos indirectos se
desglosan en rubros mas pequeiios que se pueden detallar los costos. La tabla 10.5

presenta el desglose de cada rubro.

Tabla 10.5 Desglose de costos indirectos

Cantida Precio

Actividad Unidad o Total Incidencia
d unitario

1 Planificacién S 50,775 17%
1.1 Estudio de mercado glb 1 S 10,000 $ 10,000 3%
1.2 Levantamiento topografico/suelos glb 1 S 2,000 S 2,000 1%
1.3 Disefio arquitectdnico m?2 3500 'S 4 S 14,000 5%
1.4 Disefio estructural m2 3500 S 2 S 6,125 2%
1.5 Disefio hidrosanitario m?2 3500 S 18 3,500 1%
1.6 Disefio eléctrico/electrénico m?2 3500 S 1S 3,150 1%
1.7 Asesoria juridica / laboral glb 1 S 12,000 $ 12,000 4%

2  Ejecucion S 128,400 42%
2.1 Gerencia de proyecto glb 1 S 48,400 S 48,400 16%
2.2 Honorarios construccién glb S 60,000 $ 60,000 20%
2.3 Fiscalizacién glb 1 $ 20,000 $ 20,000 7%

3  Entrega S 47,500 15%
3.1 Permisos e impuestos glb 1 S 12,000 $ 12,000 4%
3.2 Temas legales glb 1 S 28,500 S 28,500 9%
3.3 Declaracién propiedad horizontal glb 1 S 7,000 S 7,000 2%

4 Comercializacion S 80,000 26%
4.1 Marketing % ventas 1 S 40,000 S 40,000 13%
4.2 Comisidn por ventas % ventas 1 S 40,000 S 40,000 13%

TOTAL S 306,675 100%,

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Se puede observar que en la etapa de planificacion entra lo que son el plan de
negocios, y los disefios definitivos, en conjunto con la asesoria juridica/laboral para la
conformacidn de la empresa que maneje el proyecto.

La etapa de ejecucién involucra los honorarios por gerencia, construccién y
fiscalizacién. La etapa de entrega implica los pagos por temas legales y regulaciones
municipales principalmente. Y la comercializacién, que es una actividad que se puede
realizar desde la etapa de planificacién, incluye el marketing a realizar y las comisiones por

ventas.

10.5.3 Costo del terreno
El costo del terreno se determina de 3 formas, la primera es por el método de
mercado, continua con el método de valor residual y finalmente con el valor del margen de
construccion.
De estos métodos, los 2 ultimos sirven como referencias y para analisis de como se
encuentra la zona. Pero el valor definitivo que se va a emplear para los costos totales es el

obtenido por método de mercado.

10.5.3.1 Método de mercado

El método de mercado involucra un andlisis de precios de terrenos en venta en la
zona, este estudio se muestra de la misma forma en la evaluacidon de costos para el
proyecto original. Para la parroquia de Cumbaya se realizd una subdivisién tomando en
cuenta los barrios. Esto se debe a la diferencia radical de precios por metro cuadrado en
distintas zonas. La figura 10.5 presenta las zonas donde se encontraron terrenos en venta
y los valores promedio por metro cuadrado (Plusvalia, 2017).

El proyecto Cervantes se encuentra ubicado en el sector Z6. Por lo que se va a
emplear ese valor referencial para el calculo del valor de venta del terreno que se realiza
en la tabla 10.6.

En este caso también se incluye el valor de la compra de los pisos en el terreno. En
la administracion zonal de Tumbaco la compra de suelo se encuentra entre los $100/m2 y

$200/m2 dependiendo de la zona. El valor fijo es establecido una vez que la propuesta es
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presentada al municipio por lo que se considera un valor de $170/m2 para calcular el valor

final del terreno.
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Figura 10.5 Precios de venta en Cumbayd por zonas

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Tabla 10.6 Valor del terreno - método de mercado

Cad. Descripcion Valor
1 Area del Terreno 836 m2
2 Precio Venta en la zona / m2 $387 /m2
3 Precio de venta $323,859
4 Compra 2 pisos $99,960
5 Precio del terreno total $423,819

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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El valor por m2 del terreno obtenido por el método de mercado asciende a $505/m?2

lo que resulta en total de $423,819 incluyendo los 2 pisos que se compran.

10.5.3.2 Método del valor residual
El método del valor residual implica un analisis del proyecto considerando que no
se cuenta con planos arquitectdnicos y se aplican los valores y coeficientes presentes en el
IRM (Help Inmobiliario, 2017). La tabla 10.7 muestra el procedimiento para el cdlculo del

valor del terreno.

Tabla 10.7 Valor del terreno - método residual

Cod. Descripcidn Valor
1 Datos
1.1 Area del Terreno 840 m2
1.2 Precio Venta en la zona / m2 $1,944 /m?2
1.3 COS PB 35%
1.4 Numero de pisos 5
1.5 COS Total 175%
1.6 Coeficiente area util vendible (K) 1
1.7 Incidencia terreno Alfa | 15%
1.8 Incidencia terreno Alfa Il 20%
2 Calculos

2.1 Area Construible 1470 m2
2.2 Area Util Vendible 1470 m2
2.3 Valor Ventas $2,857,683
2.4 Incidencia Terreno | $428,652
2.5 Incidencia Terreno Il $571,537
2.6 Precio / m2 1 $510 /m2
2.7 Precio / m2 Il $680 /m2
2.8 Precio promedio / m2 $595 /m2
2.9 Precio promedio terreno $500,095

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Es importante considerar en esta tabla que el valor del coeficiente de area Uutil
vendible es igual a 1. Esto se debe a que el area que se puede construir en planta baja,
determinado COS en PB, es mucho menor al area disponible una vez que se descuentan los

retiros, por lo que las circulaciones se pueden construir fuera de esta area util.
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Los valores de incidencia del terreno (Alfa | y Alfa Il) son coeficientes que se
determinan de valores referenciales para la zona. Y el calculo final implica un promedio
entre estos valores.

El valor del metro cuadrado de terreno obtenido por el método residual asciende a

$595/m2 lo que resulta en un total de $500,095.

10.5.3.3 Método del margen de construccion
El método de margen de la construccion involucra un analisis de los costos y ventas
posibles que se puede obtener en el proyecto, nuevamente hace referencia a los datos y

coeficientes presentes en el IRM. La tabla 10.8 presenta el resumen.

Tabla 10.8 Valor del terreno - método de margen de construccion

Cod. Descripcidn Valor
1 Potencial de Ventas
1.1 Area Util Vendible (AUV) 1470 m2
1.2 Precio Venta M2 (Vivienda) (VM2) $1,944 /m2
1.3 Coeficiente area util vendible (K) 1
1.4 Valor de Ventas (VV) AUV*VM2*K $2,857,683
2 Costos
2.1 Costo Directo de Construccion (CD) S778 /m2
2.2 Multiplicador Costo Total (M) 1.4
2.3 Area Total Construida (AT) 1470 m2
2.4 Costo Total Construccion (CC) CD*M*AT $1,600,790
3 Calculo del Valor del Terreno
3.1 Margen Operacional (MO) VV-CC $1,256,893
3.2 % Utilidad esperada (%UE) 25%
3.3 Utilidad Esperada (UE) VV*%UE $714,421
3.4 Valor maximo del lote MO-UE $542,472
4.5 Valor maximo /m2 del lote $646

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

El valor final por m2 de terreno es de $646/m2 lo que representa un total de
$542,472. Este valor del terreno es el monto maximo que se deberia pagar considerando
gue se tiene un valor de ventas establecido en base al promedio de la zona y que se tiene

una utilidad esperada del 25% sobre el valor de venta. En el caso que los valores de ventas
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aumenten o que el porcentaje de utilidad esperada disminuya, el monto mdaximo a pagar

por el terreno puede aumentar.

10.5.3.4 Comparaciones de valores de terreno
Tomando en cuenta estos valores se realiza una comparacion. La tabla 10.9 muestra

los resultados de los métodos de analisis.

Tabla 10.9 Comparacion de valores del terreno

Descripcion Residual Mercado Marger! .
Construccion
1.1 Valor del terreno $500,095 $423,819 $542,472
1.2 Precio / m2 $595 /m2 $505 /m2 $646 /m2

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En la tabla se puede apreciar que el menor valor que se obtuvo fue mediante el
método de mercado. Esto implica que el potencial que tiene el terreno en el caso que se
pueda comprar al municipio 2 pisos adicionales es mayor de lo que el mercado estableceria.

Graficamente se puede observar esta comparacion en las figuras 10.6 y 10.7 donde

se muestran los valores totales del terreno y el precio por metro cuadrado de terreno.

$600.000 -
650,000 $542.472
' $500.095

$500.000
$450.000 o $423.819

$400.000

$350.000 -

Valor del terreno

B Residual M Mercado B Margen Construccion

Figura 10.6 Comparacion de precios de valor del terreno

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Figura 10.7 Comparacion de precios/m2 del terreno

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

10.5.1 Indicadores de costos

Una vez que se obtuvieron los costos totales del proyecto se hace un analisis del
costo por metro cuadrado del proyecto. Cabe mencionar que previamente se debe realizar
una division en funcién de las areas bajo nivel 0.00 (subsuelos) y sobre nivel 0.00

(departamentos)

10.5.1.1 Costos por m2
La tabla 10.10 muestra la incidencia de los costos totales del proyecto en cada una
de las divisiones realizadas. Sobre nivel 0.00 existe un drea bruta de 2024m2 lo que implica
una incidencia del 59% de los costos totales, mientras que el area bruta bajo nivel 0.00

representa el 41% de los costos totales.

Tabla 10.10 Incidencia de costos por niveles

Descripcion Area bruta Incidencia Incidencia Costos
1  Sobre nivel 0.00 2024 m2 59% S 1,114,220
2 Bajonivel 0.00 1380 m2 41% S 759,695
3  Total 3404 m2 100% $ 1,873,916

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Con estos costos calculados se procede a realizar el célculo del costo/m2 de area util
de cada nivel. Cabe mencionar que, en el caso de los subsuelos, las bodegas y parqueaderos
no se consideran areas Utiles, pero estas son areas vendibles. Y en el caso de las dreas sobre
nivel 0.00 se incluyen las areas de departamentos y de balcones/terrazas. Pero se va a

emplear la terminologia util para fines practicos. La tabla 10.11 muestra estos resultados.

Tabla 10.11 Costos por m2

Costo /m2 Area  Costo / m2 Area

Descripcion Costo total Otil Bruta
Sobre nivel 0.00 S 1,114,220 S 689 S 615
Bajo nivel 0.00 S 759,695 §$ 1,169 S 615
3 Total S 1,873,916

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Se observa que el costo/m2 de area util sobre nivel 0.00 es de $689 y para la
construccion bajo nivel 0.00 es de $1,169. Esto muestra que la construccién del subsuelo
implica un mayor costo sobre el drea que se puede vender en el proyecto. Por lo que se

debe tomar en consideracion para la estrategia comercial.

10.5.2 Cronogramas y flujos
Con los costos directos, indirectos y de terreno obtenidos, se procede a realizar el
cronograma. En un inicio se considera un cronograma general donde se muestran los

rubros principales para cada tipo de costo. Y después se procede a valorar.

10.5.2.1 Cronograma valorado — Costos directos

El cronograma valorado genera un flujo que se muestra en la figura 10.8.
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Figura 10.8 Flujo de costos directos

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En el flujo se puede observar que en el mes 5 se encuentra un pico para los saldos
parciales, esto se debe a que en ese mes se realizan los trabajos de cimentaciones y del
subsuelo lo que representa un mayor valor respecto a la obra, también un pico en el mes
17 que representa la etapa final de acabados.

Cabe mencionar que los costos directos Unicamente presentan montos en los meses

4 al 18 debido a que la construccién dura 15 meses.

10.5.2.2 Cronograma valorado — Costos indirectos
El cronograma valorado de costos indirectos genera un grafico de flujos parciales y

acumulados muestra en la figura 10.9.
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Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En la figura se observa que en los primeros 4 meses se tienen saldos elevados en

comparacion con el resto, esto se debe a que en ese periodo se realiza toda la etapa de

planificacion, en los meses subsiguientes los saldos parciales son nivelados debido a que

los costos indirectos de la ejecucién y comercializacién se distribuyen equitativamente a lo

largo de la construccién. Finalmente, en los ultimos meses corresponden a la etapa de

cierre, que involucra el pago de temas legales.

10.5.2.3 Cronograma valorado — Costo del terreno

El cronograma valorado para el terreno Unicamente presenta el pago del terreno al

inicio del proyecto. La figura 10.10 presenta estos flujos. Es importante mencionar que el

valor del terreno se paga al inicio del proyecto por lo que solo existe un Unico valor a lo

largo del flujo.
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Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

10.5.2.4 Cronograma valorado — Costos totales
Con estos valores se obtiene el cronograma de costos totales que se observa en la

figura 10.11.
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10.6 Analisis Comercial

10.6.1 Politicas de precios
Los precios de venta de las unidades habitacionales funcionan a partir de un precio
base y este se incrementa en funcién de 2 factores fundamentales, precios heddnicos y por

el mes de compra respecto al avance de la construccién

10.6.1.1 Precios base
Para determinar los precios base se emplea el estudio de mercado y anélisis de la
competencia. Se establecen precios base para el area util, patios, y balcones, que van a
cambiar en funciéon del factor hedodnico que se les aplique. Mientras que para los
parqueaderos y bodegas se establecen precios base para todas las unidades disponibles a

la venta. La tabla 10.12 presenta los valores correspondientes para cada rubro.

Tabla 10.12 Precios Base
Area util $1,400 /m2
Patio $150 /m2
Balcén S400 /m?2
Parqueadero $10,000.00
Bodega $4,000.00

Fuente: Estrategia comercial Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

10.6.1.2 Precios hedonicos
Los precios heddnicos se establecen Unicamente en funcién de la altura. Por cada
piso se establece un incremento al precio de venta para la suma de: area util, patios y/o
balcones. La tabla 10.13 presenta los incrementos porcentuales respecto a los precios base

para cada nivel de construccidn.

Tabla 10.13 Incremento por precios hedonicos

Piso Incremento %

Planta Baja 0.0%
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Planta 2 2.5%
Planta 3 5.0%
Planta 4 7.5%
Planta 5 10%

Fuente: Estrategia comercial Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Cabe mencionar que con el disefio arquitectdnico final también se van a establecer
precios heddnicos en funcion de la ubicacion de las unidades de vivienda respecto al

proyecto.

10.6.1.3 Cuadro de precios
Tomando en cuenta estos valores se realiza el cuadro de precios para cada unidad
de vivienda. La tabla 10.14 presenta el resumen de precios para cada unidad de vivienda.

El ingreso por ventas bajo este concepto asciende a $2,657,232.

Tabla 10.14 Cuadro de precios

AREA  AREA
UBICACION DEPTO# DORM AREA PATIO BALCON PARQ BODEGA FRECIO PRECIO/M2
UTIL M2 TOTAL
M2 M2

101 1 49.05 42.8 0 1 1 S 89,090 $ 1,816

PRIMER 102 1 54.8 109 0 1 1 S 107,070 S 1,954
PISO 103 2 84.57 81 0 2 1 S 154,548 S 1,827
104 2 87.29 64.9 0 2 1 S 155,941 S 1,786

201 2 91.07 0 15 2 1 S 160,835 S 1,766

SEGUNDO 202 2 84.57 0 12 2 1 S 150,278 S 1,777
PISO 203 2 88.18 0 12 2 1 S 155,458 S 1,763
204 1 54.97 0 6 1 1 S 95,342 $ 1,734

301 1 49.05 0 6 1 1 S 88,624 S 1,807

TERCER 302 1 54.8 0 6 1 1 S 97,076 $ 1,771
PISO 303 2 84.57 0 10 2 1 S 152,518 S 1,803
304 2 87.29 0 10 2 1 S 156,516 S 1,793

401 2 91.07 0 15 2 1 S 167,510 S 1,839

CUARTO 402 2 84.57 0 12 2 1 S 156,438 S 1,850
PISO 403 2 88.18 0 12 2 1 S 161,871 S 1,836
404 1 54.97 0 6 1 1 S 99,310 $ 1,807

QUINTO 301 3 103.6 0 22 2 1 S 185,972 S 1,795
PISO 302 2 84.57 0 10 2 1 S 158,638 S 1,876
303 2 88.18 0 10 2 1 S 164,197 S 1,862

TOTAL AREA UTIL 1465.35 TOTALVENTAS $ 2,657,232

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Es importante sefalar que la politica de precios se disefid con el objetivo de tener
precios menores al promedio de la competencia. La figura 10.12 muestra la comparacion
entre los precios/m2 promedio de ventas de la competencia frente al del proyecto

Cervantes.
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Figura 10.12 Comparacion de precios/m2

Fuente: Estrategia comercial Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa en la figura, el precio/m2 de &rea util tiene un valor de $209 menor
para el proyecto Cervantes y el precio promedio/m2 que incluye parqueaderos, bodegas, y
balcones se establece a un valor $131 menor para el proyecto Cervantes.

Esta diferencia de precios permite ser mas competitivo y compensar el hecho que
la calificacién que se tiene como promotor (investigacion de mercado) es baja frente al

resto de promotores de proyectos inmobiliarios.

10.6.2 Esquema de financiamiento
El financiamiento de las unidades va a contar con 2 esquemas para los pagos de la

reserva, entrada, cuotas y crédito. Estos esquemas se observan en la tabla 10.15.
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Tabla 10.15 Esquemas de financiamiento

Pagos Esquemal Esquema 2
Reserva $1,000 $1,000
Entrada 10% 10%
Cuotas 20% 10%
Crédito 70% 80%

Fuente: Detalle de financiamiento Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

El esquema de reserva es un monto que se mantiene similar para los 2 proyectos,
asi como el porcentaje de entrada. El esquema se encuentra representado en la figura

10.13.
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Figura 10.13 Comparacion de esquemas de financiamiento

Fuente: Detalle de costos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

10.6.3 Cronogramas y flujos

10.6.3.1 Periodo de ventas
Para realizar el cronograma de ingresos se toma en consideracidon 2 aspectos
fundamentales:
e El mes de inicio de comercializaciéon

e Lavelocidad de ventas promedio obtenida en el estudio de mercado.
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En el proyecto se determina que la fase de ventas inicie 1 mes antes del inicio de la
fase de construccidn, esto se debe a que, para esa instancia del proyecto, ya se cuenta con
las aprobaciones de la parte arquitecténica por lo cual no van a existir variaciones en ese
aspecto y se puede entrar a la etapa de negociacion con los clientes ya que se cuenta con
un producto concreto.

Por otro lado, se considera una velocidad promedio de ventas de 1.5 unidades por
mes, valor que se obtuvo en el estudio de mercado. Lo que resulta en un periodo de ventas

meta de 12 meses para el proyecto.

10.6.3.2 Cronograma valorado — Ingresos
Para realizar el cronograma valorado se establecieron los siguientes supuestos:
e Todos los meses se comercializa un mismo valor monetario, el valor total de
ventas es distribuido equitativamente
e Apesardetener distintos esquemas de financiamiento, se aplica el esquema
1(10-20-70)
e Nose considera el incremento de precios por avance de obra, Unicamente el
incremento por precios heddnicos
Con estos supuestos se genera el cronograma para cada mes, la figura 10.14

presenta los saldos parciales para cada mes. Y la figura 10.15 muestra los saldos parciales

y acumulados.
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MESES DE COBRANZAS
Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 Mes 19 Mes 20 Mes 21 SUBTOTAL

22144 2952 2952 2952 2952 2952 2952 2952 2952 2952 2952 2952 2952 2952 2952 2952 77503 77503 $ 221,436
22144 3163 3163 3163 3163 3163 3163 3163 3163 3163 3163 3163 3163 3163 3163 77503 77503 $ 221,436

22144 3407 3407 3407 3407 3407 3407 3407 3407 3407 3407 3407 3407 3407 77503 77503 $ 221,436

22144 3691 3691 3691 3691 3691 3691 3691 3691 3691 3691 3691 3691 77503 77503 $ 221,436

22144 4026 4026 4026 4026 4026 4026 4026 4026 4026 4026 4026 77503 77503 $ 221,436

22144 4429 4429 4429 4429 4429 4429 4429 4429 4429 4429 77503 77503 $ 221,436

22144 4921 4921 4921 4921 4921 4921 4921 4921 4921 77503 77503 $ 221,436

22144 5536 5536 5536 5536 5536 5536 5536 5536 77503 77503 $ 221,436

22144 6327 6327 6327 6327 6327 6327 6327 77503 77503 $ 221,436

22144 7381 7381 7381 7381 7381 7381 77503 77503 $ 221,436

22144 8857 8857 8857 8857 8857 77503 77503 $ 221,436

22144 11072 11072 11072 11072 77503 77503 $ 221,436

TOTAL $ -8 = 3 - $ 221445 250% S 28259 S 31666 S 35357 S 39,383 $ 43812 $ 48732 $ 54268 S 60595 $ 67976 S 76834 $ 65762 S 65762 $ 65762 $ 65762 $ - $ 930,031 $ 930,031 $2,657,232

Figura 10.14 Cronograma valorado de ingresos

Fuente: Detalle de ingresos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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Figura 10.15 Flujo de ingresos

Fuente: Detalle de ingresos Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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10.7 Anadlisis financiero

10.7.1 Evaluacion Financiera Estatica
Empleando los valores de costos totales y de ingresos generados por ventas que se
determinaron en capitulos anteriores se procede a realizar el analisis estatico para el

proyecto puro. La tabla 10.16 presenta estos resultados.

Tabla 10.16 Andlisis estdtico proyecto puro

INGRESOS TOTALES S 2,657,232
COSTOS TOTALES S 1,873,916
UTILIDAD S 783,317
MARGEN 29%
RENTABILIDAD 42%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

La utilidad para el proyecto asciende a $783,317, lo que se traduce a un margen del
29% en los 21 meses de duracién del proyecto y una rentabilidad sobre inversidn del 42%,
igual en los 21 meses de duracién del proyecto. Esto significa que el proyecto es viable

desde el punto de vista financiero estatico.

10.7.2 Evaluacion Financiera dinamica
La evaluacion financiera dinamica toma en consideracién el valor del dinero en el
tiempo a diferencia de la evaluacidn estatica. Para el cdlculo de los indicadores en primer
lugar se debe obtener una tasa de descuento para aplicar al flujo. Con la tasa de descuento

determinada vy el flujo establecido se obtienen los indicadores.

10.7.2.1 Tasa de descuento
Con estos valores la tasa de descuento obtenida por el método del CAPM es igual a
17.7%. El cdlculo de la tasa se muestra en el capitulo de evaluacion financiera, pero de la
misma forma, la tasa de descuento que se va a aplicar al proyecto es del 20%, esto se debe

a que esta se considera la rentabilidad minima que el inversionista le exige al proyecto.
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10.7.2.2 Flujo de Ingresos y Egresos

El flujo de ingresos y egresos se construyd a partir de los cronogramas valorados de
costos totales y de ingresos por ventas. En este caso la figura 10.16 presenta el flujo para
el proyecto puro.

Cabe destacar que en el flujo se muestran los saldos acumulados, tanto para
ingresos, egresos y saldos. Al mismo tiempo debido al esquema de financiamiento
implementado para el proyecto, es Unicamente en el mes 20 que el saldo del proyecto pasa
a ser positivo.

También es importante destacar que el punto de inversién mdaxima se da en el mes
19y corresponde a un valor de $1,044,473. Este monto es menor al costo total del proyecto
ya que los ingresos por ventas que generan las entradas y pagos de cuotas sirven para cubrir

una parte de estos montos de inversién.
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Figura 10.16 Flujo del Proyecto Puro

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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10.7.2.3 Indicadores financieros
Con el flujo realizado y la tasa de descuento establecida, se calculan los indicadores

financieros del VAN y TIR anual. La tabla 10.17 presenta un resumen de estos indicadores.

Tabla 10.17 Indicadores financieros del Proyecto Puro

TASA ANUAL 20%
TASA MENSUAL 1.53%
VAN S 379,384
TIR MENSUAL 3.72%
TIR ANUAL 55%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa en la tabla el VAN para el proyecto puro es igual a $379,384 y la
TIR anual es de 55%. Bajo el criterio de aceptacion del VAN y TIR, el proyecto es viable ya

qgue el VAN es mayor a Oy la TIR es mayor a la tasa de descuento.

10.7.3 Analisis de Sensibilidad
El analisis de sensibilidad me ayuda a determinar el punto en el cual mi VAN pasa a
ser SO y la TIR anual pasa a ser menor de 20% y el proyecto deja de ser viable, frente a
variaciones porcentuales de otra variable.
Las variables a tomar en consideracion para el analisis de sensibilidad son:
e (Costos
e |Ingresos

e Plazo de ventas

10.7.3.1 Sensibilidad a Costos
La sensibilidad a costos se determina aumentando porcentualmente el valor de los
costos totales del proyecto y generando nuevos saldos parciales para el calculo de los
indicadores financieros
La figura 10.17 presenta la variacion del VAN frente a variaciones porcentuales en

costos.
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Figura 10.17 Sensibilidad a costos - Variacion del VAN
Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
Como se muestra en la figura, la ecuacién obtenida por medio de una regresion
lineal indica que por cada punto porcentual que aumente los costos, el VAN del proyecto
se reduce en $15,932. Y el proyecto resiste hasta un incremento de precios del 23.8%,

punto en el cual el VAN pasa a ser SO

De forma similar se realiza la sensibilidad a la TIR anual del proyecto, esto se observa
en la figura 10.18. En este caso la ecuacidn obtenida mediante regresion lineal indica que
por cada punto porcentual que se incrementen los costos, la TIR anual del proyecto se
reduce en 1,29%. Y la TIR pasa a tener el valor de mi tasa de descuento cuando el

incremento en costos es de 23.8%
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Figura 10.18 Sensibilidad a costos - Variacion de la TIR

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

10.7.3.2 Sensibilidad a Ingresos
La sensibilidad a ingresos se determina disminuyendo porcentualmente el valor de
los ingresos por ventas del proyecto y generando nuevos saldos parciales para el calculo de
los indicadores financieros
La figura 10.19 presenta la variacion del VAN frente a variaciones porcentuales en

ingresos.
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Figura 10.19 Sensibilidad a ingresos - Variacion del VAN

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se muestra en la figura, la ecuacién obtenida por medio de una regresion
lineal indica que por cada punto porcentual que disminuyan los ingresos, el VAN del
proyecto se reduce en $20,280. Y el proyecto resiste hasta un incremento de precios del

18,7%, punto en el cual el VAN pasa a ser SO

De forma similar se realiza la sensibilidad a la TIR anual del proyecto, esto se observa
en la figura 10.20. En este caso la ecuacidn obtenida mediante regresién lineal indica que
por cada punto porcentual que se reduzcan los ingresos por ventas, la TIR anual del
proyecto se reduce en 1,87%. Y la TIR pasa a tener el valor de mi tasa de descuento cuando

el incremento en costos es de 18,7%
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Figura 10.20 Sensibilidad a ingresos - Variacion de la TIR

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

10.7.3.3 Sensibilidad al plazo de ventas

La sensibilidad al plazo de ventas contempla una variacién en la duracién de la etapa
de ventas del proyecto. Originalmente estaba programado que la fase de ventas dure 8
meses. Para el analisis de sensibilidad se toma en consideracién un incremento en este
periodo.

Cabe destacar que este andlisis de sensibilidad se divide en 2 partes, la primera es
el incremento del plazo de ventas hasta que se cumpla el plazo total del proyecto. Esto
significa hasta que el plazo de ventas sea 19 meses ya que incluyendo el mes de inicio de la
fase de ventas viene a contemplar los 21 meses de duracion del proyecto.

La segunda parte del andlisis, y la que determina el valor maximo del plazo de ventas
gue puede soportar el proyecto es cuando la fase de ventas excede la duracién del
proyecto, esto quiere decir de 20 meses en adelante. Esto se debe a que a partir de esta
duracion ya no se cuenta con un esquema de pagos o de financiamiento, en cambio el
cliente debe desembolsar el monto total del inmueble.

La figura 10.21 presenta el analisis de sensibilidad para el VAN del proyecto puro.



240

$450.000

$400.000 | ®0cee,
"'.“.‘

$350.000 } ®

$300.000 F

y =-3313,1x + 419328
$250.000 F R?=0,9996

$200.000 y =-9488,8x + 549504
R?=0,9965

$150.000
$100.000

$50.000

$- M M M M M M M M )

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Figura 10.21 Sensibilidad al plazo de ventas - Variacion del VAN

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa en la figura, la primera parte del andlisis estd representada en azul.
Para esta seccidn se concluye que, por cada mes de incremento en la duracién de la fase
de ventas, el VAN del proyecto se reduce en $3,313.

Para la segunda parte del andlisis, que se encuentra representada en color
anaranjado, se concluye que, por cada mes de incremento en la duracién de la fase de
ventas, el VAN del proyecto se reduce en $9,488.

Esta diferencia en las tasas a las cuales el VAN se reduce es ocasionada por la
diferencia de los esquemas de pagos que se generan en cada fase. Bajo este concepto el
proyecto soportaria un incremento en la fase de ventas hasta 58 meses. Momento en el
cual el VAN pasa a tener un valor negativo.

De forma similar que se realiza el andlisis de la disminucién del VAN, se lo realiza
para la TIR anual. La figura 10.22 presenta la variacidn de la TIR anual frente a variaciones

en el plazo de ventas.
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Figura 10.22 Sensibilidad al plazo de ventas - Variacion de la TIR

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se observa en la figura, la primera parte del analisis estd representada en azul.
Para esta seccidn se concluye que, por cada mes de incremento en la duracién de la fase
de ventas, la TIR anual del proyecto se reduce en 0,8%.

Para la segunda parte del andlisis, que se encuentra representada en color
anaranjado, se concluye que, por cada mes de incremento en la duracién de la fase de
ventas, la TIR anual del proyecto se reduce en 1,04%.

Esta diferencia en las tasas a las cuales la TIR se reduce es ocasionada por la
diferencia de los esquemas de pagos que se generan en cada fase. Bajo este concepto el
proyecto soportaria un incremento en la fase de ventas hasta 58 meses. Momento en el
cual la TIR anual pasa a tener un valor menor que la tasa de descuento empleada para el

proyecto.

10.7.3.4 Resumen de sensibilidades
En resumen, se tiene que considerar 3 valores especificos que se presentan en la
tabla 10.18. Estos son los valores de porcentajes de incremento de costos y reduccién de
ingresos que puede soportar el proyecto y el valor en meses que puede tomar el plazo de

ventas.
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Tabla 10.18 Resumen de sensibilidades

Descripcion Valor

Incremento porcentual en costos 23.8%
Reduccidn porcentual en ingresos -18.7%
Aumento plazo de ventas 58 meses

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

10.7.4 Analisis de Escenarios
Una vez determinado el analisis de sensibilidad se procede a realizar el analisis de
escenarios en el cual se calculan los indicadores financieros VAN y TIR frente a una
combinacidn de variaciones porcentuales en ingresos y costos.
La tabla 10.19 presenta las variaciones del VAN frente a combinaciones de
variaciones porcentuales de costos e ingresos. En este caso las combinaciones que arrojan
resultados resaltados en verde mantienen el VAN mayor a cero, implicando que el proyecto

sigue siendo viable.

Tabla 10.19 Escenario costos - ingresos - Variacion del VAN

INCREMENTO PORCENTUAL EN COSTOS
8% 12% 16% 20%

24% 26% 28%

= S 379,384 S 313,441 S 247,497 S 181,553 $ 115610 $ 49,666 S -16,278 S -49,249 S -82,221
= S 318,545 $ 252,601 S 186,658 $ 120,714 S 54,770 $ -11,173 S -77,117 $ -110,089 S -143,061
s 3 S 257,706 $ 191,762 S 125819 $ 59,875 S -6069 $ -72,013 S -137,956 $ -170,928 S -203,900
g ﬁ S 196,867 $ 130,923 S 64,979 S -964 $ -66,908 S -132,852 S -198,796 S -231,767 S -264,739
; g S 136,027 $ 70,084 S 4,140 $ -61,804 S -127,747 $-193,691 S -259,635 $ -292,607 S -325,579
o Z S 75188 S 9,244 S -56,699 S -122,643 S -188,587 S -254,530 S -320,474 S -353,446 S -386,418
§ = S 14349 S -51,595 $-117,539 S -183,482 $ -249,426 $ -315,370 S -381,313 $ -414,285 $ -447,257
a S -46,491 S -112,434 S -178,378 S -244,322 S -310,265 $ -376,209 S -442,153 $ -475,125 $ -508,096
= $-107,330 $ -173,274 S -239,217 $ -305,161 S -371,105 $ -437,048 S -502,992 $ -535,964 S -568,936

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Por otro lado, se encuentra la tabla 10.20 que presenta los resultados del escenario
para valores de la TIR anual. De igual forma el rango resaltado en verde son los resultados
considerando las combinaciones de variaciones porcentuales que puede soportar el

proyecto antes que la TIR anual sea menor que la tasa de descuento del proyecto.
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Tabla 10.20 Escenario costos ingresos - Variacion de la TIR

INCREMENTO PORCENTUAL EN COSTOS
12% 16% 20%

8%

= 55% 48% 41% 35% 29% 24% 19% 16% 14%
2 49% 42% 36% 30% 24% 19% 14% 12% 10%
= g 44% 37% 31% 25% 20% 14% 10% 8% 5%
g ﬁ 38% 32% 26% 20% 15% 10% 5% 3% 1%
; g 33% 26% 20% 15% 10% 5% 1% -1% -3%
(Sl 27% 21% 15% 10% 5% 1% -4% -6% -8%
§ = 21% 15% 10% 5% 0% -4% -8% -10% -12%
a 16% 10% 5% 0% -4% -9% -13% -14% -16%
= 10% 5% 0% -5% -9% -13% -17% -19% -21%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

10.7.5 Apalancamiento

10.7.5.1 Préstamo bancario
Las condiciones del préstamo bancario son establecidas por las instituciones
financieras. Para el analisis de este crédito se toma como referencia al Banco Pichincha
debido a que es una de las instituciones bancarias que tiene un porcentaje de participacién
considerable en las operaciones de crédito en el sector inmobiliario.
Las condiciones de crédito establecidas por la entidad son las siguientes (Banco
Pichincha, 2017):
e Financiamiento de hasta el 33% del total del presupuesto proyectado para la
construccion, incluyen el valor del lote y los costos indirectos.
e Los desembolsos se efectian de acuerdo con el avance de la obra, previa la
visita de un perito que certifique la inversién realizada.
e Latasaeslavigente en el Banco del Pichincha para operaciones de este tipo,
y se fija en la fecha en que se produce cada uno de los desembolsos. La tasa
se reajusta trimestralmente de acuerdo con las condiciones del contrato.
e Elplazo parala cancelacidn del capital prestado es de hasta 6 meses después
de terminado el proyecto, periodo estimado para culminar el proceso de
legalizacidon de las ventas. Los intereses se pagaran mes vencido y seran

liguidados sobre los valores efectivamente desembolsados.
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e Como garantia, debera constituirse hipoteca abierta sin limite de cuantia,
sobre el lote en que se desarrolla el proyecto. Adicionalmente, se solicitara
una garantia personal a los socios de la sociedad solicitante.

Cabe mencionar que la tasa del crédito al constructor puede variar dependiendo del
tamafio del proyecto, experiencia del constructor, entre otras variables, por lo que la tasa
de interés del préstamo que se emplea es referencial a créditos solicitados por
constructores de proyectos similares.

El resumen de los datos para determinar el monto del préstamo y las condiciones

de interés se muestra en la tabla 10.21

Tabla 10.21 Determinacion del monto del préstamo

DESCRIPCION VALOR

COSTOS TOTALES $1,873,916
% PRESTAMO MAXIMO 33%
VALOR PRESTAMO MAXIMO S 618,392
VALOR PRESTAMO $ 610,000
TASA NOMINAL 9.78%
TASA EFECTIVA 10.23%
TASA EFECTIVA MENSUAL 0.82%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes - Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

10.7.5.2 Tasa de descuento
La tasa de descuento del préstamo se obtiene aplicando la féormula del costo

promedio de capital ponderado. Que es la siguiente:

. _ Kpre + K. 1¢
pond Kt

Las variables de esta férmula se presentan en la tabla 10.22, donde se obtiene la

tasa de descuento a emplear en el flujo del proyecto apalancado



245

Tabla 10.22 Tasa de descuento flujo apalancado

DESCRIPCION SIMBOLO VALOR
Capital propio Kp $1,263,916
Tasa de descuento re 20%
Capital préstamo Kc $ 610,000
Tasa préstamo rc 10.23%
Capital total Kt $1,873,916
Tasa ponderada r pond 16.8%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

La tasa de descuento para el proyecto apalancado es de 16,8% anual efectiva.

10.7.5.3 Flujo apalancado

El flujo apalancado considera préstamos en los meses 4 y 10 del proyecto. El monto
del préstamo en cada punto es la mitad del préstamo total, esto significa $305,000. El pago
de los intereses se los realiza sobre el monto del préstamo otorgado y a mes caido de
acuerdo a las condiciones establecidas y el pago del capital del crédito se realiza en los
meses 20 y 21, momentos en los cuales se recibe el desembolso del crédito hipotecario
solicitado por los clientes.

La figura 10.23 presenta el flujo y los momentos de desembolso de los préstamos.
En este caso la mayor diferencia que existe en el flujo de saldos es el valor de la inversion

maxima que se debe realizar, este valor asciende a $494,131.
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Figura 10.23 Flujo del Proyecto Apalancado

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)
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10.7.5.4 Evaluacion Financiera Estatica
Con los nuevos valores de ingresos y egresos del proyecto se tiene nuevos

resultados financieros estaticos. Estos se muestran en la tabla 10.23.

Tabla 10.23 Andlisis estdtico proyecto apalancado

DESCRIPCION VALOR

INGRESOS TOTALES $2,657,232
COSTOS TOTALES $1,941,031
UTILIDAD S 716,201
MARGEN 27%
RENTABILIDAD 57%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

El margen y la rentabilidad calculados es para la duracién del proyecto (18 meses) y
la rentabilidad considera Unicamente el monto de inversiéon sin tomar en cuenta el

préstamo bancario, pero si considera los gastos financieros generados por el préstamo.

10.7.5.5 Evaluacion Financiera Dinadmica
En el caso de la evaluacién financiera dindmica los resultados obtenidos se

presentan en la tabla 10.24.

Tabla 10.24 Indicadores financieros del proyecto apalancado

DESCRIPCION VALOR

TASA ANUAL 16.8%
TASA MSS 1.30%
VAN S 464,370
TIR MENSUAL 5.42%
TIR ANUAL 88%
INVERSION MAXIMA S 494,131

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se puede observar, el VAN del proyecto asciende a $198,973 y la TIR anual a 66%,

valores que cumplen las condiciones de evaluacion lo que vuelve al proyecto viable.
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10.7.6 Evaluacidén Proyecto Puro — Proyecto Apalancado
Con los resultados de los proyectos puro y apalancado se procede a realizar una

comparacion de la estructura del proyecto, la figura 10.24 presenta esto graficamente.

$2.800.000
$2.300.000 F $783.317 $716.201
$1.800.000
$306.675 $306.675
W UTILIDAD
GASTOS FINANCIEROS
$1.300.000 m COSTO INDIRECTO
B COSTO DIRECTO
$1.143.422 $1.143.422 B COSTO TERRENO
$800.000
$300.000
$423.819 $423.819
PROYECTO PURO PROYECTO APALANCADO
$(200.000)

Figura 10.24 Estructura - Proyecto Puro vs Apalancado

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes Alternativa — Noviembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Como se puede observar en la figura el total acumulado de cada rubro representan
los ingresos por ventas en el proyecto. Los costos directos, indirectos y del terreno tienen
el mismo valor en el proyecto puro como en el apalancado. La diferencia radica en la
existencia del gasto financiero generado por los intereses en el proyecto apalancado. Esto
ocasiona que la utilidad para el escenario apalancado sea menor que en el proyecto puro

ya que esos gastos financieros tienen que ser cubiertos por los ingresos del proyecto.
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Considerando esto se realiza una comparacidon de los indicadores financieros
estaticos y dindmicos del proyecto. La tabla 10.25 presenta los resultados en cada escenario

y la diferencia que se genera para cada caso.

Tabla 10.25 Comparacion de indicadores - Proyecto Puro vs Apalancado

DESCRIPCION PROYECTO PURO APPARLOAYI\EE.:g o P\(I)?tlzl:l\f'll'(l)J:L
INGRESOS S 2,657,232 S 2,657,232 0%
EGRESOS S 1,873,916 S 1,941,031 4%
UTILIDAD S 783,317 S 716,201 -9%
MARGEN 29% 27% -9%

RENTABILIDAD 42% 57% 36%

VAN S 379,384 S 464,370 22%

TIR MENSUAL 4% 5% 46%

TIR ANUAL 55% 88% 61%
INVERSION MAXIMA S 1,044,473 S 494,131 -53%

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

De la tabla se puede resaltar los siguientes puntos clave:
e La utilidad, y por consecuencia el margen para el proyecto apalancado es
menor en 9% en comparacién con el proyecto puro
e Larentabilidad para el inversionista aumenta de 42% a 57% en los 21 meses
de la duracién del proyecto para el proyecto apalancado
e EIVAN en el proyecto apalancado es 23% mayor que en el proyecto puro

e Lainversion maxima a realizar en el proyecto apalancado se reduce en 53%

con respecto al proyecto puro
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10.8 Conclusiones

Indicador Observacion Viabilidad

Los costos totales del proyecto ascienden a
$1,873,916. De estos el 61% es costos directos, el
Desglose de .
Costos 16% costos indirectos, y el 23% es el costo del |f|:::|
terreno, que para esta configuracién arquitectodnica
representa un porcentaje menor sobre el costo total.

Los ingresos del proyecto por concepto de ventas son
Ingresos del de $2,657,232. Y el precio promedio del m2 de area
proyecto uatil es de $1,813, valor menor al promedio de la
competencia

Proyecto Puro— | La utilidad del proyecto es de $783,317. El margen
Evaluacién para el proyecto es del 29% y la rentabilidad para el
estatica inversionista es del 42%

Proyecto Puro— | El VAN es de $379,384 y la TIR anual es 55%. Ambos

+ & 4 =

Evaluacion cumplen los criterios de aceptacién de un proyecto
dindmica (VAN>0 y TIR>tasa de descuento)
El proyecto soporta un incremento a los costos del
Sensibilidad a 23.8%. En estos ultimos afios el IPCO se ha
costos mantenido relativamente estable y no ha presentado

variaciones sobre el 3% por lo que es viable

El proyecto soporta un 18.7% a la reduccion de los
Sensibilidad a | ingresos por ventas. Considerando que los precios de
ingresos venta estan bajo la media del sector es un indicador
favorable

.

El proyecto soporta un aumento al plazo de ventas de
s 39 meses antes de tener resultados negativos.
Sensibilidad al &

laz0 de ventas Considerando el nimero de unidades y la absorcion |:|‘:::|
P promedio del sector es un evento con poca
probabilidad de ocurrencia.

Proyecto
¥ La utilidad del proyecto se redujo a $716,201 y el
Apalancado — s
. margen al 27%, pero la rentabilidad para el
Evaluacién . -
‘o inversionista aumento a 57%
estatica
Proyecto ,
¥ El VAN aumenté $464,370 y la TIR anual a 88%.
Apalancado — o .
. Ambos cumplen los criterios de aceptacion de un
Evaluacién

> >
dinimica proyecto (VAN>0 y TIR>tasa de descuento)
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La inversidén maxima en el proyecto puro asciende a
$1,044,473 mientras que en el proyecto apalancado ED:I
es $494,131.

Inversiéon
maxima

En conclusidn, la alternativa del proyecto cervantes en el cual se incluye la opcion
de compra de pisos es viable el proyecto es viable financieramente de acuerdo a los
indicadores obtenidos en el andlisis.

Al mismo tiempo como se observa a lo largo del analisis, la importancia de este
radica en la comparacion de indicadores. De estos uno de los mds importantes a resaltar
es el porcentaje sobre el costo total que tiene el terreno. Mientras en el proyecto que
consta de 3 niveles el terreno tiene una incidencia del 26%, en este escenario el terreno
pasa a tener una incidencia del 23% sobre los costos totales. Lo que vuelve mas atractivo
al proyecto en términos de costos. De la misma forma los indicadores financieros son
mejores en comparacion con el escenario original. EIl VAN y la TIR son mayores lo que
implica que el proyecto presenta una menor afectacidn en caso que los costos incrementen

o los ingresos disminuyan.
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CAPITULO 11

GERENCIA DE PROYECTOS

PLAN DE NEGOCIOS
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LUIS CASTELLANOS — MDI 2017
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11 GERENCIA DE PROYECTOS

11.1 Antecedentes

En este capitulo se va a establecer unos lineamientos para el desarrollo de gerencia
de proyectos basado en los estdandares metodoldgicos del PMI. Se empleardn algunas
herramientas y técnicas para el desarrollo de las gestiones de algunas areas de gestion que

se establecen.

11.2 Objetivos

11.2.1 Objetivo general
Generar un plan de gerencia de proyectos basado en los estandares metodolégicos

del Project Management Institute (PMI).

11.2.2 Objetivos especificos.
o Desarrollar el acta de constitucidn para el proyecto
o Evaluar las gestiones de proyecto en las siguientes areas
o Gestidn del alcance
o Gestidn de interesados
o Gestidn de comunicaciones

o Gestidn de riesgos

11.3 Metodologia
El desarrollo de este capitulo se basa en los siguientes aspectos:
Tomando como base la Guia de los Fundamentos para la Direccion de
Proyectos y la metodologia ten-step, identificar las herramientas y técnicas para desarrollar
los siguientes puntos
1. Desarrollar el acta de constitucion del proyecto
2. Desarrollar las siguientes gestiones de proyectos:

a. Gestion del alcance
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i. En este aspecto enfocarse especialmente en uno de los
componentes de la linea base del alcance que es la Estructura de
Desglose de Trabajo (EDT)
b. Gestién de interesados
i. Determinar la matriz de importancia de los interesados donde se
identifique a los interesados mas relevantes para la ejecucion del
proyecto
ii. Determinar la matriz de evaluacién de participacion donde se
indique el nivel de participacion en cada etapa del proyecto para
cada interesado identificado previamente
c. Gestion de comunicaciones
i. Desarrollar el plan de comunicaciones definiendo la matriz de
entregables para cada interesado del proyecto
d. Gestién de riesgos
i. Determinar la matriz de gestién de riesgos donde se especifique el
riesgo, la probabilidad de ocurrencia, el detonante y el plan de

contingencia para cada uno

11.4 Acta de constitucion

11.4.1 Vision general

El proyecto Cervantes se encuentra ubicado en una zona residencial dentro del valle
de Cumbaya a las afueras de la ciudad de Quito. Cuenta con una diversidad de servicios,
tanto comerciales, como de salud y educativos en los alrededores que convierten a la zona
en un lugar optimo y deseado para vivir.

Actualmente cuenta con varias vias de acceso como lo son la Ruta Viva, via
perimetral que permite conectar a los valles de Cumbaya y Tumbaco con la ciudad de Quito
y permite un acceso directo al aeropuerto. Y la Av. Oswaldo Guayasamin, que es la arteria
principal de los valles de Cumbaya y Tumbaco que permite el acceso a la diversidad de

servicios en la zona.
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El proyecto esta enfocado a un nivel socioecondmico medio alto y cuenta con un

disefio moderno y acabados de primera. Esto en conjunto con la ubicacidn lograra brindar

confort y tranquilidad a los clientes.

11.4.2 Objetivos

Constituir legalmente la empresa para el desarrollo del proyecto Cervantes

Crear un producto atractivo desde el punto de vista arquitectdnico, que esté de
acorde al entorno y sea funcional en términos de areas y distribuciones.

Ofrecer al inversionista una rentabilidad minima del 20% en la duracién del
proyecto.

Desarrollar el proyecto en un plazo de 18 meses, dentro de los cuales la etapa de
construccion tenga una duracion de 12 meses.

Cumplir con los cronogramas establecidos

Cumplir con los aspectos legales y de ordenanzas de la zona donde se desarrollara
el proyecto

Cumplir con los cronogramas de ventas establecidos.

Trabajar bajo los estandares metodoldgicos establecidos por el PMI

11.4.3 Alcance

El proyecto Cervantes es un edificio de viviendas que contara con 11 unidades de

vivienda distribuidas en 3 pisos. Va a contar con un subsuelo de estacionamientos donde

se van a ubicar 19 unidades de aparcamiento y 11 bodegas de almacenamiento.

El proyecto se limita al disefio, construccion y comercializacion del edificio

Cervantes. También se incluye dentro del alcance la gerencia del proyecto y el determinar

un fiscalizador, mas no la fiscalizacién como tal. Se debe cumplir con la provisién de

servicios de telefonia, energia eléctrica, agua potable y alcantarillado una vez entregado el

edificio a los clientes.

Los aspectos que no se encuetan dentro del alcance son la fiscalizacién, como se

menciond previamente, la provision de los servicios de internet y/o televisidn por cable,

pero si se establecen los ductos para que las conexiones sean factibles. Tampoco es

responsabilidad del proyecto el proveer financiamiento directo a los clientes. Finalmente,



256

una vez entregado el edificio, el mantenimiento y administracion corre por cuenta de los

conddminos.

11.4.4 Estimacion de duracidn y costos

Los datos de duracion y costos se pueden observar en la tabla 11.1.

Tabla 11.1 Estimacion de duracion y costos

Cad. Descripcion Valor Incidencia

O~

1 Costos Directos S 706,698 57%
2 Costos Indirectos S 202,400 16%
3 Costo del Terreno S 323,859 26%
4 Costo Total S 1,232,957 100%
5 Duracion del proyecto 18 meses
6 Duracidn de construccidn 12 meses

Fuente: Gerencia de Proyectos - Proyecto Cervantes
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

11.4.5 Estimaciones de ingresos
La estimacidn de los ingresos se la realiza en funcidn del precio promedio por metro
cuadrado de vivienda y considera toda el drea util a construir establecida en el plan

arquitectonico. La tabla 11.2 presenta un resumen de esta informacién

Tabla 11.2 Estimacion de ingresos

Caod Descripcion Valor Incidencia

1 Area (til total 881 m2 57%
2 Precio promedio / m2 $1,800/m2 16%
3 Ingresos totales S 1,591,707 26%

Fuente: Gerencia de Proyectos - Proyecto Cervantes
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

11.4.6 Supuestos del proyecto
Dentro de los supuestos durante la ejecucion del proyecto, los mas importantes a
tomar en consideracién son los siguientes:
e El indice de precios al constructor se va a mantener estable, con un alza no mayor

al 4% en la duracién del proyecto
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e Se va a cumplir con el plan de ventas y promocidn, especialmente la velocidad de
ventas estimada

e Se va a contar con la aprobacion del crédito bancario para la construccion del
proyecto.

e El entorno legal y politico no va a presentar cambios desfavorables para el sector

de la construccion.

11.4.7 Riesgos del proyecto

Los riesgos presentes en el proyecto se detallan en la tabla 11.3.

Tabla 11.3 Riesgos del proyecto

Probabilidad de

. Nivel de impacto
ocurrencia

Descripcidn del Riesgo

Niveles de precios: los IPCO pueden
aumentar mas de lo establecido
Velocidad de ventas: esta puede ser
2 menor a lo esperado, aumentando el Media Alto
plazo del proyecto

Seguridad Ocupacional: Accidentes en el

Media Alto

3 . Media Medio
trabajo
Permisos y regulaciones: retraso en

4 permiso de habitabilidad y de aprobacidn Alta Alto
de propiedad horizontal

5 Relaciones con la comunidad: quejas por Alta Bajo

parte de los vecinos durante la ejecucion
Fuente: Gerencia de Proyectos - Proyecto Cervantes
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

11.4.8 Organizacion del proyecto
La estructura de organizacién del proyecto tiene como objetivo el llevar a cabo
exitosamente el proyecto, la figura 11.1 presenta el esquema organizacional bajo el cual se

va a dirigir el proyecto.
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Patrocinador

Gerente de
Proyecto

Fiscalizacion

\— Fiscalizador
Equipo de disefio L Equipo de Equipo de vg’ntas Eqmpf).de
construccion Yy promocion contabilidad

Construccion

Figura 11.1 Esquema de organizacion del proyecto

Fuente: Gerencia de Proyectos - Proyecto Cervantes
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

11.5 Gestiones del proyecto

Dentro de la gerencia de proyectos se encuentran las diversas gestiones para cada

area especifica del proyecto, estas se pueden ver en la figura 11.2.
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Figura 11.2 Gestiones de proyecto

Fuente: Gerencia de Proyectos - Proyecto Cervantes
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Para la evaluacion de las gestiones dentro de este capitulo, Unicamente se van a
considerar la gestion de alcance, de interesados, de comunicaciones y de riesgos.

Un componente de la gestion de integracidon se encuentra detallada en el acta de
constitucidn, la gestion del tiempo y costo presenta componentes en capitulos anteriores
el momento de realizar la evaluacién de los costos del proyecto y de determinar el
cronograma valorado. La gestion de la calidad va de la mano con el componente

arquitectonico especialmente el momento de definir los estandares de construccién y de
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acabados, que por el momento no se encuentran detallados por completo. Continuando
con la gestién del recurso humano va de la mano con los aspectos legales que se deben
cumplir bajo los distintos métodos de contratacion establecidos en la ley ecuatoriana.
Finalmente, la gestion de adquisiciones es un aspecto que se debe considerar cuando el
proyecto cuente con un nivel de avance mayor y se encuentren detallados las

especificaciones técnicas por completo.

11.5.1 Gestion del Alcance

Dentro de la gestidn del alcance se incluyen a los procesos que garantizan que el
proyecto incluya todo el trabajo requerido para efectuar exitosamente el proyecto. Es
importante que se mencione todo lo que estd incluido dentro del alcance del proyecto, asi
como se debe incluir las limitaciones y todo el trabajo que no forma parte del proyecto.

Dentro de esta gestién uno de los aspectos principales es crear la Estructura de
Desglose de Trabajo para el proyecto. Esta incluye la descomposicion jerarquica de los
trabajos que se van a realizar, el nivel mas bajo de la EDT son los paquetes de trabajo, que
al mismo tiempo pueden funcionar como cuentas de control para la gestién de costos.

La EDT para el proyecto Cervantes se puede observar en la siguiente figura:
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Figura 11.3 Estructura de Desglose de Trabajo EDT

Fuente: Gerencia de Proyectos - Proyecto Cervantes
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

Esta EDT organizada por fases es parte de la linea base del alcance.

11.5.2 Gestion de interesados
La gestidn de los interesados se enfoca en identificar a las personas, instituciones o
grupos que pueden afectar o ser afectados por el proyecto. Para esto es importante
generar 2 matrices principales, la primera es de la importancia de los interesados y la

segunda es la matriz de evaluacion de participacion de los interesados.
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En la matriz de importancia de los interesados que se puede observar en la tabla
11.4 se identifica al interesado, la expectativa que tiene y la importancia para el proyecto.
Es importante mencionar que esta matriz se extiende, pero no limita, a los interesados
mencionados.

Tabla 11.4 Matriz de importancia de los interesados

Importancia para el

Cad. Interesado Expectativa
Proyecto
1 Duefio del Obtener el mejor precio con un nivel de riesgo medio y Alta
Terreno compartido con el Promotor
Cumplir el objetivo de margen, posicionamiento e iniciar
2 Promotora o . Alta
la curva de aprendizaje del negocio
Junta del . .
3 L . Culminar el proyecto conforme al Plan de Trabajo Alta
Fideicomiso
4 Gerente de Cumplir el proyecto dentro de los parametros de tiempo, Alta
Proyecto costo y alcance aprobados por el Promotor
5  Fiscalizador Gestionar la Calidad del Producto y del Proyecto Alta
Entregar la obra terminada en el mes 15 de acuerdo a las
6  Constructora e Alta
especificaciones del contrato
7 Banco Prestar dinero asegurando repago de capital e interés Alta
8 Entidad Controlar que los planos cumplan las normas técnicas Media
Colaboradora g P P
9  Municipio Cumplimiento de ordenanzas y pago de impuestos y tasas Media
10 SR Cumplimiento de Obligaciones Tributarias Media
Cumplimiento de Afiliaciones de Trabajadores
11 IESS ump o ones de 1rabaj y Baja
préstamos para viviendas de interés social del proyecto
M. Relaciones
12 Cumplimiento de Obligaciones Laborales Baja
Laborales
13  Vecinos Beneficiarse de obras de mejora de los espacios publicos Baja
. Tener un departamento con buena ubicacidn, disefio,
14  Clientes Alta

acabados y amplios espacios verdes

Fuente: Gerencia de Proyectos - Proyecto Cervantes

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

La siguiente matriz que se muestra es la de evaluacidn de la participacién de los

interesados en cada etapa del proyecto. A cada interesado se le asigna un nivel de

participacidn que se detalla a continuacion:

e Desconocedor (D): desconoce el proyecto y sus impactos potenciales

e Reticente (R): conoce el proyecto y sus impactos potenciales, pero es reacio

al cambio
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e Neutral (N): conoce el proyecto y sus impactos potenciales, pero toma una
postura neutra frente a los resultados

e Partidario (P): conoce el proyecto y los impactos potenciales y apoya el
cambio

e Lider (L): conoce el proyecto, los impactos potenciales y al mismo tiempo
estd involucrado activamente para asegurar el éxito del mismo.

La tabla 11.5 presenta esta matriz

Tabla 11.5 Matriz de evaluacion de participacion de los interesados

Fase del Proyecto

Interesado Inicio Planificacion  Ejecucion Cierre
1 Duefio del Terreno P P P P
2 Promotora L L L L
3 Junta del Fideicomiso P P P P
4 Gerente de Proyecto L L L L
5 Fiscalizador D N P P
6 Constructora D D P P
7 Banco D D P P
8 Entidad Colaboradora D N N D
9 Municipio N N N N
10 SRI D D D N
11 IESS D D N N
12 M. Relaciones Laborales D N N N
13 Vecinos D R R R
14 Clientes D P P P

Fuente: Gerencia de Proyectos - Proyecto Cervantes
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

11.5.3 Gestion de comunicaciones
Dentro de lo que se considera la gestién de las comunicaciones se debe establecer
un plan de comunicaciones donde se incluya el interesado, el entregable al mismo, el
método de entrega, la frecuencia y quien es el responsable de hacerlo. La tabla 11.6

muestra la matriz de entregables para el proyecto



Tabla 11.6 Plan de comunicaciones - Matriz de entregables

Cod. Interesado

10

11

12

13

14

Duefios de los

terrenos

Promotora

Junta del
fideicomiso

Gerente del
proyecto

Fiscalizador

Constructora

Banco

Entidad
Colaboradora

Municipio

SRI

IESS

Ministerio
Relaciones
Laborales

Vecinos

Cliente

Entregable

Acta de fideicomiso

Estados financieros

Informe de fiscalizacion
Gestion de Presupuestoy
Cronograma
Informes de Gestién de Cambio
Informes de Calidad
Informe de valor ganado
Cobranzas
Solicitudes cambio de alcance*

Requisitos de calidad
Cambio de lineas base

Presupuesto aprobado
Planos de detalle
Especificaciones

Avance de los permisos

Promesas de compra-venta
Presupuesto y cronograma
Planos arquitectdnicos e ingenierias

Planos de arquitectura e ingenierias
Planos de arquitectura e ingenierias

Declaraciones de IVA y retenciones
Impuesto alarenta

Pago de aportes al IESS

Pago de beneficios laborales

Avance de obras
Ingreso de maquinarias pesadas

Reporte de avance de la construccidn

Reporte de avance de crédito

Método de entrega Frecuencia
Personalmente con
L. Mensual
memo de recepcién
Personalmente con
-, Mensual
memo de recepcion
2 dias laborables
antes de sesion de Mensual
reunion
Via correo
electrénicoy Quincenal
personalmente
, Semanal
Via correo )
- Segun lo
electrénico )
requerido
Mensual
Personalmente con )
L, Segun lo
memo de recepcién .
requerido
L. Mensual
En sesion para ,
. L Segun lo
solicitar crédito X
requerido
Ingreso por Segun lo
ventanilla requerido
Ingreso por
X Unavez
ventanilla
L. Mensual
Pagina web
Anual
Pagina web Mensual
- Cuando
Pagina web
corresponda
Reuniones
. Conforme avanza
informales

la construccion

Socializaciones
Visitas en obra
Sesiones en salade Quincenal

venta

Fuente: Gerencia de Proyectos - Proyecto Cervantes
Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

11.5.4 Gestion de riesgos

264

Responsable

Promotor

Gerente de
proyecto

Gerente de
proyecto

Constructora
Promotora
Cliente

Gerente de
proyecto

Gerente de
proyecto

Gerente de
proyectoy
Promotor
Gerente de
proyecto
Gerente de
proyecto
Contador
Gerente de
proyecto
Gerente de
proyecto

Asistente de
gerente

Gerente de
proyecto

Gerente de
proyecto
Asesor legal

K

Un riesgo se clasifica como un evento que aln no sucede que tiene una probabilidad

de ocurrencia. La gestion de riesgos incluye en este caso la identificacién de los riesgos
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potenciales, la determinacién de la probabilidad, impacto, detectabilidad e importancia de

cada riesgo, el detonante y su plan de respuesta junto con el responsable.

La tabla 11.7 Presenta la matriz de gestién de riesgos del proyecto.

Tabla 11.7 Matriz de gestion de riesgos

] g ©
® o S
S 2 = c Responsable a
> Descripcion del = 5 S Plan de
Cod. . 2 ] £ Detonante Respuesta ) . cargo del
Riesgo o %] = Contingencia .
2 2 £ Riesgo
o 2 A=
Niveles de precios Contemplar una
Los indices de Aumento de reserva de
recios al constructor recios en contingencia que Promotor
1 P Media prect MITIGAR ENCIAAUE o rente de
pueden elevarse en relacion alo ayude a cubrirla
. . Proyecto
general o para presupuestado diferencia de
algunos materiales costos
Velocidad de ventas
Debido alaley de Implementacién Invertir un mayor
herenciay plusvalia delaleyde orcentaje en la
2 y,p Media 'y MITIGAR P ) . Promotor
lavelocidad de herenciasy estrategia
ventas puede ser plusvalia comercial
menor alo esperado
Seguridad y Salud .
Ocupacional Inicio de la Verificar la Gerente de
3 ) P Media Media Baja ., TRANSFERIR afiliacidn al IESS y
Accidentes en el construccién Proyecto
. pagar las cuotas
trabajo
Permisos y
regulaciones Ingreso del Apoyarse en Gerente de
4 . : MITIGAR
Retraso en Permiso Pedido CAMICON Proyecto
de Habitabilidad
Permisos y .
. Realizarla con un
regulaciones
Ingreso del experto en Gerente de
5 Retraso en . MITIGAR .
., Pedido propiedad Proyecto
aprobacion de -
; i horizontal
Propiedad Horizontal
Relaciones con la
comunidad
Contar contodos  Gerente de
6 Quejas de Vecinos Baja IniciodelaObra IGNORAR .
. los permisos Proyecto
poringreso de
material y equipo

Fuente: Evaluacion Financiera Proyecto Cervantes — Septiembre 2017

Elaborado por: Luis Castellanos (MDI 2017)

En un inicio se debe realizar una evaluacidn cualitativa, como se observa

previamente, que permita determinar los riesgos en los cuales se debe enfocar el gerente

de proyecto. Y posteriormente realizar un andlisis cuantitativo para determinar las reservas

de contingencia que se deben incluir en el presupuesto para cada riesgo.



11.6 Conclusiones

Indicador

Acta de
constitucion

Gestion del
Alcance

Gestion de
interesados

Gestion de
comunicaciones

Gestion de
riesgos
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Observacion Viabilidad
Se define el acta de constitucién con todos los
componentes especificos. Dentro de esta se define
claramente el alcance que incluyen las limitaciones
de trabajo del proyecto que se complementa con la
gestién del alcance.

Dentro de esta gestion se desarrollé uno de los
puntos principales de la linea base del alcance que es
la elaboracion de la Estructura de Desglose de
trabajo. En esta se muestran claramente los paquetes
de trabajo bajo los cuales se va a manejar el
proyecto, y bajo los cuales se va a llevar cuentas de
control de presupuesto.

En la gestion de los interesados se identificd
claramente a los interesados que van a estar
involucrados o van a ser afectados por la ejecucién
del proyecto y los niveles de participacion en cada
etapa de desarrollo del proyecto.

o

+

+

Se establecié un plan de comunicaciones donde se
especifica claramente el aspecto a comunicar a cada
interesado, la frecuencia con la cual se debe realizar y
el método por el cual se va a comunicar

+

Se definen los riesgos importantes presentes en el
proyecto, asi como su probabilidad de ocurrenciay
planes de contingencia. Es importante notar que una
vez que se ejecute el proyecto se deben evaluar
cuantitativamente los riesgos para determinar la
reserva de contingencia general.

+

En conclusidn, si el proyecto es ejecutado bajo los estandares metodoldgicos del

PMI que se presentan en el PMBOK se puede lograr un mejor control y gerencia del mismo

Nota: Las conclusiones para cada componente evaluado a lo largo del plan de negocios se

presentan al final de cada capitulo. Y el capitulo 1 presenta un resumen ejecutivo con los

resultados mas relevantes para el proyecto.
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RESIDENCIAL

o4}

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

CISTERNA

NINRENNNNE

LAVANDERIA

CONSTRUCTOR Constructora R&F A.C.P

CANCHAS

C-001
NOMBRE SAKURA BARRIO Centro Cumbaya
PRODUCTO Edificio de departamentos PARROQUIA Cumbaya
DIRECCION Francisco de Orellana CANTON Quito
PROMOTOR Constructora R&F A.C.P PROVINCIA Pichincha

GENERADOR

SALA COMUNAL

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

GIMNASIO

PISCINA

SAUNA / TURCO

GUARDIA

SISTEMA DE SEGURIDAD

PISOS DORMITORIOS

SN

AR. RECREATIVAS

Piso Flontante

MUEBLES COCINA

ESHESH NS

BODEGAS

YINYESH S

Melaminico - Hogar 2000

PISOS COCINA Y BANOS

Porcelanato Italiano

PUERTAS

Enchapadas - Artempo

VENTANERIA

Aluminio Color Madera

GRIFERIA Y SANITARIOS

Franz Viegener

ESTADO AVANCE ESTRUCTURA
INICIO DE VENTAS INICIO DE OBRA FIN DE OBRA
UNIDADES DE VIVIENDA UNIDADES DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA M  |sALA VENTAS M  |pAGINA WEB |
FLYERS CORREDORES [
T
Tioolosi Area Util | e;_'alta # # |usD/m2| usp/ | usp/ |usD/m2 Precio Total
Ipologia ubierta . . .
polog (m2) (m2) Parkings |Bodegas| Terraza Parking | Bodega | Area Util (USD)
Suite 55.00 11.50 S 800.00($10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,551.91|$ 110,555.00
2 Dormitorios 91.50 17.00 S 800.00 [ $10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,667.06|S 182,136.00
3 Dormitorios 106.00 21.00 2 1 $  800.00|$10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,631.47|$ 215,736.00
Entrada Fi
Tipologia Reserva ntrada Firma 20 Cuotas Entrega Financiamiento
Promesa
General S 5,000.00 30% 70% Instituciones Financieras




NOMBRE

FEZ GARDEN BARRIO
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C-002

Centro de Cumbaya

PRODUCTO

Edificio de departamentos

PARROQUIA

Cumbaya

DIRECCION

Av Pampite y Diego de Robles

CANTON

Quito

PROMOTOR

ARTEC S.A

CONSTRUCTOR

RESIDENCIAL

ARTEC S.A

o4}

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

CISTERNA

NNRNNNNRE

LAVANDERIA

PROVINCIA

CANCHAS

Pichincha

GENERADOR

SALA COMUNAL

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

GIMNASIO

PISCINA

SAUNA / TURCO

GUARDIA

N|F NN~
X (] | ] | | <]
NN (= |’ |

SISTEMA DE SEGURIDAD AR. RECREATIVAS BODEGAS

FLOTANTE
PORCELANATO
ALUMINIO Y VIDRIO

PISOS DORMITORIOS
PISOS COCINA Y BANOS
VENTANERIA

ESTADO AVANCE ESTRUCTURA
INICIO DE VENTAS INICIO DEOBRA_| _No Inicia___| _FIN DE OBRA

MUEBLES COCINA
PUERTAS
GRIFERIA Y SANITARIOS

Melaminico
Melaminico
Edesa

UNIDADES DEVIVIENDA_| 11| _unoadesvenooasu17) | 6 | UNIDADES DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA 4| SALA VENTAS PAGINA WEB [x]
FLYERS CORREDORES 4]
Terraza .
. . Area Util . # # uUsb/m2| USD/ uUsbD/ | USD/m2 Precio Total
Tipologia Cubierta ) . )
(m2) (m2) Parkings |Bodegas| Terraza Parking | Bodega | Area Util (UsD)

Suite 58.95 11.89 1 1 S 800.00 | $10,000.00| $ 6,000.00 S 1,602.37 (S 119,972.00
Dep. 2 dorm 79.90 19.22 1 1 $  800.00 | $10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,710.06 (S 168,009.40
Dep. 2 dorm 79.90 19.22 1 1 $  800.00|$10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,834.10($ 177,920.40
Dep. 3 dorm 180.05 26.40 2 1 $ 800.00|$10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,681.83|$ 349,932.75

Entrada Firma 12 Cuotas
Promesa
30%

Tipologia Reserva Entrega Financiamiento

General 10% 50% 10% Instituciones Financieras
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C-003
NOMBRE HIKARI BARRIO Altos de San Juan
PRODUCTO Edificio de departamentos PARROQUIA Cumbaya
DIRECCION Jorge Adoum y Psaje Juan Miro |CANTON Quito
PROMOTOR Nuevas Raices Inmobiliarias PROVINCIA Pichincha
CONSTRUCTOR
RESIDENCIAL ]
COMERCIAL
INDUSTRIAL
OTRO
SUPERMERCADOS ]
PARQUES ]
CINES 4]
BANCOS 4]
TRANSPORTE PUBLICO
HOSPITALES/CLINICAS 4]
MALLS 4]
RESTAURANTES 4|
FARMACIAS ]
CISTERNA M  |LAVANDERIA CANCHAS
GENERADOR M  |sALA cOMUNAL M  |AREA VERDE 4]
ASCENSOR M  |TErrAzA M  |cimNAsiO ]
PISCINA [¥]  |sAUNA /TURCO [¥]  |cuArDIA ]
SISTEMA DE SEGURIDAD M  |AR. RECREATIVAS M  |BoDEGAS o]
PISOS DORMITORIOS Porcelanato MUEBLES COCINA Melaminicos Madebal
PISOS COCINA Y BANOS Porcelanato PUERTAS Melaminicos
VENTANERIA Aluminio GRIFERIA Y SANITARIOS Franz Viegener

ESTADO AVANCE ESTRUCTURA
INICIO DE VENTAS feb-16 INICIO DE OBRA FIN DE OBRA
UNIDADES DE VIVIENDA UNIDADES DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA M  |sALA VENTAS M  |PAGINA WEB |
FLYERS M  |CORREDORES 4|
T
rioologia | Are@ Util Cue;i':::a # # |usD/m2| usp/ | usp/ |usD/m2 Precio Total
polog (m2) (m2) Parkings |Bodegas| Terraza Parking | Bodega | Area Util (USD)
Dep. 3 dorm 115.70 17.26 2 1 $  800.00 | $10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,455.76 (S 208,240.00
Dep. 3 dorm 141.70 33.35 2 1 $  800.00|$10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,449.17($ 258,027.00
Dep. 3 dorm 115.70 17.26 2 1 S 800.00($10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,510.22|$ 214,540.00
Dep. 3 dorm 141.70 33.35 2 1 S 800.00 | $10,000.00| $ 6,000.00 S 1,449.18($ 258,029.00
Dep. 3 dorm 143.20 16.35 2 1 $  800.00 | $10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,578.78 S 265,161.00
Dep. 3 dorm 183.10 56.56 2 1 $  800.00|$10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,579.83|$ 360,515.00
Entrada Fi
Tipologia Reserva ntrada Hrma 12 Cuotas Entrega Financiamiento
Promesa
General S 1,000.00 30% - 70% Instituciones Financieras
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C-004

NOMBRE KIRO BARRIO Cumbaya

PRODUCTO Edificio de departamentos PARROQUIA Cumbaya

onecoon | 0 cuuron

PROMOTOR URIBES PROVINCIA Pichincha
M—
RESIDENCIAL

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

| SSERVICIOSDELAZONA |

SUPERMERCADOS 4]

PARQUES 4]

CINES v

BANCOS v

TRANSPORTE PUBLICO v

HOSPITALES/CLINICAS 4]

MALLS 4]

RESTAURANTES 4]

FARMACIAS v
—
CISTERNA M  |LAVANDERIA CANCHAS [x]
GENERADOR M  |sALA cOMUNAL M  |AREA VERDE v
ASCENSOR M  |TErrRAZA M |emnAsio v

PISCINA M  |SAUNA / TURCO M  |GuArDIA 4]
SISTEMA DE SEGURIDAD M  |AR. RECREATIVAS M |BopEGAs v
—
PISOS DORMITORIOS PORCELANATO MUEBLES COCINA

PISOS COCINA Y BANOS PORCELANATO PUERTAS ENCHAPADAS
VENTANERIA ALUMINIO Y VIDRIO GRIFERIA Y SANITARIOS FRANZ VIEGENER

ESTADO AVANCE ESTRUCTURA

INICIO DE VENTAS INICIO DE OBRA_| _No Inicia___| _FIN DE OBRA
UNIDADES DE VIVIENDA | _90__| _unibabesvenbibasput17) | 61 | _UNIDADES DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA IZI SALA VENTAS IZI PAGINA WEB ] N/A
FLYERS CORREDORES WWW ker com.ec
tivol Area Util cTe;razta usD/m2| usD/ | usD/ |usD/m2| Precio Total
ipologia (m2) u(r:;; a Parklngs Bodegas Terraza Parking | Bodega | Area Util (USD)
Dep. 3 dorm 117.00 26.00 2 1 $ 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00|$ 1,648.29 |$ 239,650.00
Dep. 2 dorm 113.00 20.50 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00|$ 1,617.70|$ 225,200.00
Tipologia Reserva Entrada Firma 20 Cuotas Entrega Financiamiento
Promesa

2 Dormitorios 2% 8% 10% 80% Instituciones Financieras
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RESIDENCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

TEATROS

CISTERNA

NINREFNNNNFFR

LAVANDERIA GENERAL

CANCHAS

C-005
NOMBRE Cervantes BARRIO La Catdlica
PRODUCTO Edificio de departamentos PARROQUIA Cumbaya
DIRECCION Calle Las Ga’rzas y Pasajelas |CANTON .Ql.JItO
Tortolas PROVINCIA Pichincha
PROMOTOR Castellanos Cia. Ltda.
CONSTRUCTOR Castellanos Cia. Ltda.

GENERADOR

SALA COMUNAL

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

GIMNASIO

PISCINA

SAUNA / TURCO

GUARDIA

SISTEMA DE SEGURIDAD

NEHNESHN

AR. RECREATIVAS

ESIESHNINES)

BODEGAS

(SYESHIESE IR E5)

PISOS DORMITORIOS Flotante MUEBLES COCINA Melaminico
PISOS COCINA Y BANOS Porcelanato PUERTAS Tamboradas
VENTANERIA Aluminio y Vidrio GRIFERIA Y SANITARIOS

ESTADO AVANCE ESTRUCTURA
INICIO DE VENTAS INICIO DE OBRA FIN DE OBRA

UNIDADES DE VIVIENDA UNIDADES VENDIDAS (JUL-17) UNIDADES DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA SALA VENTAS PAGINA WEB
FLYERS CORREDORES
T
Tinologia Area Util Cuel;::::a USD / m2 usb / usb / USD / m2 Precio Total
polog (m2) (m2) Parklngs Bodegas Terraza Parking | Bodega | Area Util (USD)
Suite 55.00 5.00 $  800.00|$10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,600.00 | $ 108,000.00
Dep. 2 dorm 90.00 8.00 $ 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00 | $ 1,584.44|$ 175,000.00
Dep. 3 dorm 115.00 10.00 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00 [ $ 1,486.96 | $ 205,000.00
E
Tipologia Reserva ntrada Firma Cuotas / Construccién| Entrega Financiamiento
Promesa
Todas S - 10% 20% 70% Instituciones Financieras
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C-006

NOMBRE AVEZAN BARRIO San Juan Alto
Proyecto de Casas y

PRODUCTO PARROQUIA Cumbaya
departamentos

DIRECCION La Rioja CANTON Quito
PROMOTOR - PROVINCIA Pichincha

CONSTRUCTOR Oleas Chavez
4|

L |

RESIDENCIAL
COMERCIAL
INDUSTRIAL
OTRO

SUPERMERCADOS
PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO
HOSPITALES/CLINICAS
MALLS
RESTAURANTES
FARMACIAS

CISTERNA LAVANDERIA CANCHAS
GENERADOR SALA COMUNAL AREA VERDE
ASCENSOR TERRAZA GIMNASIO
PISCINA SAUNA / TURCO GUARDIA
SISTEMA DE SEGURIDAD AR. RECREATIVAS BODEGAS

NRRNNNNRE

NS
(NSNS
NN |E |’ |

PISOS DORMITORIOS Porcelanato MUEBLES COCINA Melaminicos
PISOS COCINA Y BANOS Porcelanato PUERTAS Enchapadas - Artempo

VENTANERIA Aluminio Por definir

ESTADO AVANCE ESTRUCTURA
INICIO DE VENTAS INICODEOBRA_| __Nolnicia | FINDEOBRA | |

GRIFERIA Y SANITARIOS

UNIDADES DE VIVIENDA | 24 | unmdapEsvenpipaspui17) | 8 |  UNIDADES DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA [X]  |sALA VENTAS PAGINA WEB [x] N/A
FLYERS CORREDORES 4]
Terraza .
. . Area Util . # # uUsb/m2| USD/ uUsb/ | USD/m2 Precio Total
Tipologia Cubierta . g X
(m2) (m2) Parkings |Bodegas| Terraza Parking | Bodega | Area Util (UsD)

Suite 74.07 26.32 2 1 $  150.00 [ $10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,634.29|S 151,000.00
Suite 72.79 0.00 2 0 S 150.00($10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,722.52|$ 145,382.50
Dep. 2 dorm 91.54 0.00 2 1 $  150.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00 S 1,826.47 (S 193,195.00
Dep. 2 dorm 113.44 27.16 2 0 $  150.00 | $10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,653.20($ 211,613.50
Dep. 3 dorm 190.62 13.22 2 1 $  150.00 | $10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,916.72|$ 393,348.00

Tipologia Reserva Entrada Firma 20 Cuotas Entrega Financiamiento

Promesa
General S 1,000.00 40% 60% Instituciones Financieras
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C-007

RESIDENCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

CISTERNA

NINNERENNNNE

NOMBRE Ananda BARRIO La Catdlica
PRODUCTO Edificio de departamentos PARROQUIA Cumbaya
DIRECCION Calle Los Céndores y Pasaje las |CANTON AQL.JitO
Tortolas PROVINCIA Pichincha
PROMOTOR Dimehk Constructora
CONSTRUCTOR Dimehk Constructora

LAVANDERIA GENERAL

CANCHAS

GENERADOR

SALA COMUNAL

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

GIMNASIO

PISCINA

SAUNA / TURCO

GUARDIA

SISTEMA DE SEGURIDAD

NSNS

AR. RECREATIVAS

Flotante

SIS NS

MUEBLES COCINA

BODEGAS

PISOS DORMITORIOS

X (] | el | ] (<]

PISOS COCINA Y BANOS

Porcelanato

PUERTAS

Enchapadas

VENTANERIA

Aluminio y Vidrio

GRIFERIA Y SANITARIOS

ESTADO AVANCE 100% ESTRUCTURA
INICIO DE VENTAS INICIO DE OBRA feb-16 FIN DE OBRA jul-17
UNIDADES DE VIVIENDA | 11 | _uNiADESvEnDIDAS(u-17) | 4 | UNIDADES DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA SALA VENTAS PAGINA WEB
FLYERS CORREDORES
Terraza
Tinologia Area Util Cubierta USD / m2 usb / usb / UsD / m2 Precio Total
polog (m2) (m2) Parklngs Bodegas Terraza Parking | Bodega | Area Util (USD)
Dep. 3 dorm 116.80 68.40 2 1 $  800.00|$10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,585.92($ 265,955.00
Suite 47.37 40.43 1 1 S 800.00($10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,659.55|$ 126,957.00
Suite 53.39 46.70 1 1 S 800.00 | $10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,637.18($ 140,769.00
Suite 47.69 14.06 1 1 $  800.00|$10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,811.60($ 113,643.00
Dep. 2 dorm 75.00 27.33 2 1 S 800.00($10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,756.07|$ 179,569.00
Suite 54.21 19.89 1 1 S 800.00 | $10,000.00| $ 6,000.00 S 1,726.05($ 125,481.00
Suite 53.53 21.00 1 1 $  800.00|$10,000.00 | $ 6,000.00|$ 1,727.80|$ 125,289.00
. Entrada Firma . . L
Tipologia Reserva Cuotas / Construccién| Entrega Financiamiento
Promesa
Todas $ - 0% 0% 100% Instituciones Financieras
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RESIDENCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

CISTERNA

NINREENNNNE

LAVANDERIA GENERAL

C-008
NOMBRE KAIA BARRIO San Francisco Pinsha
PRODUCTO Edificio de departamentos PARROQUIA Cumbaya
DIRECCION San Francisco de Pinsha CANTON ,Ql,“to
PROVINCIA Pichincha
PROMOTOR Konstruie
CONSTRUCTOR Konstruie

CANCHAS

GENERADOR

SALA COMUNAL

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

GIMNASIO

PISCINA

SAUNA / TURCO

GUARDIA

SISTEMA DE SEGURIDAD

PISOS DORMITORIOS

NN )

AR. RECREATIVAS

Flotante

NN |

MUEBLES COCINA

NN |

BODEGAS

PISOS COCINA Y BANOS

Porcelanato

PUERTAS

Enchapadas

VENTANERIA

Aluminio y Vidrio

GRIFERIA Y SANITARIOS

ESTADO |__Enplanos | __AVANCE ESTRUCTURA
INICIO DE VENTAS INICIO DE OBRA FIN DE OBRA

UNIDADES DE VIVIENDA UNIDADES DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA SALA VENTAS PAGINA WEB
FLYERS CORREDORES
T
Tiool Area Util | e:a’ta UsD/m2| uspD/ | usD/ |usD/m2 Precio Total
ipologia ubierta
polog (m2) (m2) Parkmgs Bodegas Terraza Parking | Bodega | Area Util (UsD)
Suite 64.00 12.00 1 1 S 800.00 | $10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,317.66 (S 109,930.00
Suite 66.00 5.00 1 1 $  800.00|$10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,412.20($ 113,205.00
Suite 66.00 8.00 1 1 S 800.00($10,000.00|$ 6,000.00|$ 1,382.59|$ 113,651.00
Dep. 2 dorm 96.00 6.00 2 1 S 800.00 | $10,000.00| $ 6,000.00 S 1,423.45($ 167,451.00
Dep. 2 dorm 93.00 7.00 2 1 $  800.00 | $10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,398.58 (S 161,668.00
Dep. 3 dorm 115.00 4.00 2 1 $  800.00|$10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,451.52($ 196,125.00
Dep. 3 dorm 122.00 5.00 2 1 $ 800.00|$10,000.00| $ 6,000.00|$ 1,443.22|$ 206,073.00
Tipologia Reserva Promesa Construccion Entrega Financiamiento
Todas S - S 5,000.00 35% 65% Instituciones Financieras
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CONSTRUCTOR

Salazar Naranjo Arquitectos

RESIDENCIAL

C-009
NOMBRE OBIDOS BARRIO La Primavera
PRODUCTO Edificio de departamentos PARROQUIA Cumbaya
DIRECCION | Calle Borromini y Rafael Alberti [ANTON Quito
PROVINCIA Pichincha
PROMOTOR Salazar Naranjo Arquitectos

PISOS DORMITORIOS

Flotante

MUEBLES COCINA

INDUSTRIAL

OTRO

[ sseRvicospelazona |

SUPERMERCADOS 4|

PARQUES 4|

CINES 4|

BANCOS 4|

TRANSPORTE PUBLICO 4|

HOSPITALES/CLINICAS 4|

MALLS 4|

RESTAURANTES 4|

FARMACIAS 4|

- eseRvidosbeLprovecro |
CISTERNA |LAVANDERIA GENERAL X  |cANCHAS [x]
GENERADOR M  |sALA COMUNAL M  |AREA VERDE 4]
ASCENSOR M  |TERRAZA M  |cIMNAsIO 4]
PISCINA M  |sAuco / TURCO X  |GuARDIA ]
SISTEMA DE SEGURIDAD M  |AR. RECREATIVAS M |BoDEGAS 4|

PISOS COCINA Y BANOS

Porcelanato

PUERTAS

Enchapadas

VENTANERIA

Aluminio y Vidrio

GRIFERIA Y SANITARIOS

ESTADO AVANCE ESTRUCTURA
INICIO DE VENTAS | | INICIO DE OBRA FIN DE OBRA feb-18
UNIDADES DE VIVIENDA UNIDADES DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA SALA VENTAS PAGINA WEB
FLYERS CORREDORES
T
Tipologia Area Util c e::::a USD / m2 usb / usD/ | USD/ m2 Precio Total
i i ubi
polog (m2) (m2) Parkmgs Bodegas Terraza Parking | Bodega | Area Util (UsD)
Suite 59.00 0.00 1 1 S 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00|$ 1,627.12($ 112,000.00
Suite 65.00 0.00 1 1 S 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00 [ $ 1,521.29|$ 114,884.00
Dep. 3 dorm 111.67 4.11 1 1 S 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00|$ 1,615.68($ 199,711.00
Dep. 2 dorm 90.00 10.47 1 1 S 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00|$ 1,582.23($ 166,777.00
Dep. 2 dorm 90.00 10.47 1 1 S 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00 [ $ 1,592.29|$ 167,682.00
Dep. 2 dorm 87.44 3.39 1 1 S 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00| S 1,565.38($ 155,589.00
Dep. 2 dorm 87.44 3.39 1 1 S 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00|$ 1,575.39($ 156,464.00
Dep. 2 dorm 87.04 8.21 1 1 S 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00 [ $ 1,572.82|$ 159,466.00
p. 2 dorm 87.04 8.21 1 1 S 800.00 | $10,000.00 | $ 6,000.00| $ 1,582.82|$ 160,337.00
Tipologia Reserva Promesa Construccion Entrega Financiamiento
Todas $ - 20% 20% 60% Instituciones Financieras




Anexo 2 Tablas comparativas presupuesto alicuotas

Presupuesto #1

item USD / Mes
Guardiania 24 Horas $2,240.00
Conserje - Jardineo $500.00
Administracion $450.00
Agua Comunal $120.00
Mant. de ascensores $123.50
Luz Comunal $206.66
Mantenimiento equipos $355.00
Varios $75.00
Total $4,070.16

Presupuesto #2

item USD / Mes
Conserje - Jardineo $500.00
Administracion $450.00
Agua Comunal $120.00
Mant. de ascensor $123.50
Luz Comunal $206.66
Mantenimiento equipos $355.00
Varios $75.00
Total $1,830.16

283
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Anexo 3 Listado de unidades a la venta

. Area Util Terraza # # UsD / m2 usb/ usb/ USD / m2 Precio Total
Proyecto Tipologia . A . g
(m2) Cubierta (m2) Parking Bodega Terraza Parking Bodega Area Util (Usb)
C-01 Sakura Suite 55 11.5 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,552 $110,555
C-01 Sakura Dep. 2 dorm 91.5 17 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,667 $182,136
C-01 Sakura Dep. 3dorm 106 21 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,631 $215,736
C-02 Fez Garden Suite 58.95 11.89 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,602 $119,972
C-02 Fez Garden Dep. 2dorm 79.9 19.22 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,710 $168,009
C-02 Fez Garden Dep. 2dorm 79.9 19.22 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,834 $177,920
C-02 Fez Garden Dep. 3dorm 180.05 26.4 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,682 $349,933
C-03 Hikari Dep. 3dorm 115.7 17.26 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,456 $208,240
C-03 Hikari Dep. 3dorm 141.7 33.35 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,449 $258,027
C-03 Hikari Dep. 3dorm 115.7 17.26 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,510 $214,540
C-03 Hikari Dep. 3dorm 141.7 33.35 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,449 $258,029
C-03 Hikari Dep. 3dorm 143.2 16.35 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,579 $265,161
C-03 Hikari Dep. 3dorm 183.1 56.56 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,580 $360,515
C-04 Kiro Dep. 3dorm 117 26 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,648 $239,650
C-04 Kiro Dep. 2 dorm 113 20.5 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,618 $225,200
C-05 Cervantes Suite 55 5 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,600 $108,000
C-05 Cervantes Dep. 2 dorm 90 8 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,584 $175,000
C-05 Cervantes Dep. 3dorm 115 10 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,487 $205,000
C-06 Avezan Suite 74.07 26.32 2 1 $150 $10,000 $6,000 $1,634 $151,000
C-06 Avezan Suite 72.79 0 2 0 $150 $10,000 $6,000 $1,723 $145,383
C-06 Avezan Dep. 2 dorm 91.54 0 2 1 $150 $10,000 $6,000 $1,826 $193,195
C-06 Avezan Dep. 2dorm 113.44 27.16 2 0 $150 $10,000 $6,000 $1,653 $211,614
C-06 Avezan Dep. 3dorm 190.62 13.22 2 1 $150 $10,000 $6,000 $1,917 $393,348
C-07 Ananda Dep. 3dorm 116.8 68.4 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,586 $265,955
C-07 Ananda Suite 47.37 40.43 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,660 $126,957
C-07 Ananda Suite 53.39 46.7 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,637 $140,769
C-07 Ananda Suite 47.69 14.06 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,812 $113,643
C-07 Ananda Dep. 2 dorm 75 27.33 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,756 $179,569
C-07 Ananda Suite 54.21 19.89 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,726 $125,481
C-07 Ananda Suite 53.53 21 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,728 $125,289
C-08 Kaia Suite 64 12 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,318 $109,930
C-08 Kaia Suite 66 5 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,412 $113,205
C-08 Kaia Suite 66 8 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,383 $113,651
C-08 Kaia Dep. 2dorm 96 6 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,423 $167,451
C-08 Kaia Dep. 2 dorm 93 7 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,399 $161,668
C-08 Kaia Dep. 3dorm 115 4 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,452 $196,125
C-08 Kaia Dep. 3dorm 122 5 2 1 $800 $10,000 $6,000 $1,443 $206,073
C-09 Obidos Suite 59 0 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,627 $112,000
C-09 Obidos Suite 65 0 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,521 $114,884
C-09 Obidos Dep. 3dorm 111.67 4.11 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,616 $199,711
C-09 Obidos Dep. 2dorm 90 10.47 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,582 $166,777
C-09 Obidos Dep. 2 dorm 90 10.47 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,592 $167,682
C-09 Obidos Dep. 2 dorm 87.44 3.39 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,565 $155,589
C-09 Obidos Dep. 2 dorm 87.44 3.39 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,575 $156,464
C-09 Obidos Dep. 2dorm 87.04 821 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,573 $159,466
C-09 Obidos Dep. 2dorm 87.04 8.21 1 1 $800 $10,000 $6,000 $1,583 $160,337
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Anexo 4 Cronograma valorado Costos Directos

cob DESCRIPCION Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 TOTAL
11 Movimiento de tierras $ -8 - S - S 10444 S $ - s -3 -3 - $ - S - s - S - S - $ -3 - $ - $ - s 10,444
1.2 Obras preliminares S - S - S - $ - $ 300 $ - S - s - S - s -3 - S -3 - $ - S - s - S - $ - S - S 3,000
1 Obras preliminares 0% 0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
$ -8 = § -8 -5 13448 -8 -8 -8 = § = 6 -8 = 8§ -8 = § -8 -8 = 6§ -8 -8 13,444

2.1 Muros perimetrales S - S - S - S - S - $ 72,750 $ - S S - S - S S - S - S - S - S S - S - S - S 72,750
2.2 Cimentaciones $ -8 - S -8 -8 - $ 15000 $ - S - S - S -3 - S - S - S - S - S - s - S - S - S 15,000
23 Hormigones $ -8 -8 -8 -8 - $ 11,09 $ 11,096 $ 11,096 $ 11,09 $ - s $ - s - S -3 - S $ - S - S -3 44,385
2.4 Acero de refuerzo $ -8 -8 - s -8 - $ 14000 $ 14000 $ 14,000 $ 14,000 $ - S - S - S - S - S - S - S -3 - S - s 56,000
25 Acero estructural $ -8 -8 -8 -8 - $ 8438 $ 8438 $ 84338 S 8438 $ - S $ - $ - s -3 - S $ -3 - S -3 33,750
26  Encofrados $ -3 -3 -3 -3 - $ 4000 $ 4000 $ 4000 $ 4000 $ 4000 $ -3 -8 -3 -3 -3 -3 - $ -8 -8 20,000
2 G 0% 0% 0% 0% 0% 52% 16% 16% 16% 2% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
$ -8 -8 -8 -3 - $ 125284 $ 37,534 $ 37,534 $ 37534 $ 4,000 $ -8 -8 -8 = § -8 -8 = 8 -8 - s 241,885

31 Mamposteria $ -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -$ 11,351 $ 11,351 $ 11,351 $ - S - S -3 -$ -5 -5 - S - S 34,052
3.2 Enlucidos $ -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -$ 7945 $ 7945 S 7945 S ) - s -3 ) -3 - $ - S 23,836
3.3 Trabajos con Cemento $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S 750 $ 750 $ - S - S - S - S - S - S - S 1,500
3 Albafiileria 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 19% 32% 34% 15% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
$ ) -8 -8 -8 -8 ) -8 - $ 11,351 $§ 1929 $ 20,046 $ 8695 $ ) -8 -8 ) -8 -8 -8 59,388

4.1 Cielo Falso / Gypsum $ -3 -3 $ -3 -8 -3 - $ - S - s - S 9,315 $ 9,315 $ - S 2,070 $ - S - S - S - S 20,700
4.2 Acabados de piso S - S - S S - S - S - S - S S - S - S S 14267 S 14,267 S 14267 S - S S - S - S - S 42,800
43 Acabados de paredes $ ) - $ ] -3 -3 -3 $ -8 -8 -$ 63725 84% S 6372 S -8 -8 -8 -3 -3 21,241
4.4 Acabados de fachada S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - $ 4000 S 4,000 $ - S - S - S 8,000
R — 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 32% 35% 22% 7% 4% 0% 0% 0% 100%
$ -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 - $ 29954 $ 32078 $ 20,639 $ 6070 $ 4,000 $ -8 -8 -8 92,741

5.1 Ventanas $ -8 -3 $ -3 -3 -8 - s S -3 - S $ 14007 $ 18676 S 14,007 $ - S - S - S - S - S 46,690
5.2 Puertas $ -3 - s $ -3 -8 -3 - s $ -3 -3 $ -5 -8 - $ 8550 $ 8550 $ -5 -8 - s 17,100
5.3 Muebles modulares $ -8 -8 $ -8 -8 -8 -8 $ -8 - s $ 14000 $ 14,000 $ 14,000 $ 14000 $ 14,000 $ - s - S - S 70,000
5.4 Cerraduras $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S 2850 $ - S - S - S 2,850
5 Carpinterias 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 20% 24% 20% 17% 19% 0% 0% 0% 100%
$ -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 - § 28007 $ 32676 $ 28007 $ 22550 $ 25400 $ -8 -8 -8 136,640

6.1 Instalaciones hidrosanitarias $ -3 -8 $ -8 -$ -3 -8 -8 - $ 8000 $ 8000 $ 8000 $ 8000 $ - s ) -8 - $ -3 - s 32,000
6.2 Piezas sanitarias $ - S - S S - S - S - S - S - S - S - $ 5400 $ - S - S - S - $ 12600 $ - S - S - S 18,000
6.3 Bomberos $ -3 - -8 -8 -8 -3 -3 -3 -8 -3 -$ 7500 $ 7,500 $ - -3 -3 -8 ) - 15,000
5 G 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 12% 21% 24% 24% 0% 0% 19% 0% 0% 0% 100%
$ -8 = G -8 = g = 8 -8 = G -8 - $ 8000 $ 13400 $ 15500 $ 15500 $ = G - $ 12600 $ -8 -8 -8 65,000

7.1 Instalaciones eléctricas y telefénicas  $ - S - - S - - S - S - - S - 750 $ 750 $ 2,250 $ 2,250 $ 2,250 $ 6,000 $ 750 $ - S - S - 15,000
7 sistemaeléctricoy de redes 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 5% 5% 15% 15% 15% 40% 5% 0% 0% 0% 100%
$ -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 750 $ 750 $ 2,250 $ 2250 $ 2,250 $ 6000 $ 750 $ -8 -8 -8 15,000

8.1 Ascensor $ - s - s $ - s -8 - s - s - S - $ 14,000 $ - S -$ -8 - $ 21,000 $ - S -$ -3 - S 35,000
8.2 Maquinaria y equipamiento $ - S - S S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - $ 7500 $ 17,500 $ - S - S - S - S 25,000
83 Calentamiento de agua $ -3 - s $ -8 -3 ) -3 -3 -3 -8 -3 -3 - $ 3600 $ 8400 $ -3 -3 -8 -3 12,000
8.4 Sistema de seguridad S - S - S S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - $ 4500 $ 500 $ - S - S - S 5,000
85 Operacién y mantenimiento S - S - s $ - S 280 $ 280 $ 280 $ 280 S 560 $ 560 $ 560 $ 560 $ 560 S 560 $ 560 $ 560 $ - $ $ - s 5,600
8 Equipamiento 13 0%' D%' 0%7 0%7 O%r 0%7 O%r 0%' 1%7 18%' 1%r 1%7 l%v 14%' 63%7 1%7 O%r 0%r % 200%
$ -8 =G -8 -8 280 $ 280 $ 280 $ 280 S 560 $ 14,560 $ 560 $ 560 $ 560 $ 11,660 $ 51,960 $ 1,060 $ -8 -8 - $ 82,600

0% 0% 0% 0% 2% 18% 5% 5% 7% 7% 5% 12% 12% 9% 12% 6% 0% 0% 0% 100%

CD  TOTAL COSTOS DIRECTOS
$ -8 -8 -8 -$ 13724 $ 125564 $ 37,814 $ 37,814 $ 49,444 $ 46606 S 34756 $ 84,966 $ 83064 $ 62556 $ 86580 $ 43,810 $ -8 -8 -8 706,698
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Anexo 5 Cronograma valorado Costos Indirectos y Terreno

cop DESCRIPCION Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes10  Mes1l  Mes12  Mes13  Mes1d  Mesls  Mes16  Mes1l7  Mes18 TOTAL
1.1 Estudio de mercado $ 10,000 $ - S - s - S - S - S - S - s - S - S $ - S - s - S $ - S - S - s - S 10,000
1.2 Levantamiento topogréfico/suelos  $ - $ 2000 $ - - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S 2,000
13 Disefio arquitectonico S - S 2,000 $ 2,000 $ 2,000 $ 2,000 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S S - S - S - S 8,000
1.4 Disefio estructural $ - S - s - $ 3500 $ - S - S - S - S - S - S - S - S ) - s -3 - s - S - S - S 3,500
15 Disefio hidrosanitario S - $ - $ - $ 2000 S - $ - $ - $ -3 - $ - $ - $ - $ - $ - $ - S - $ - $ - S -3 2,000
1.6 Disefio eléctrico/electrénico $ - S - S - S 1,800 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S 1,800
17 Asesoriajuridica/ laboral $ -8 - s S 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 375 $ 6,000
0 CloiErtn 30% 12% 6% 29% 7% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 100%
$ 10000 $ 4000 $ 2000 $ 9675 $ 2375 $ 375 $ 375 § 375 § 375 § 375 § 375 $ 375 § 375 § 375 § 375 § 375 $ 375 § 375 § 375 § 33,300

21 Gerenciade proyecto $ 0§ 2208 2200 $ 2200 $ 2200°$ 2200°$ 22008 2200°$ 220°$ 220°$ 2200°$ 2200°$ 2200°$ 2200°$ 2200°$ 220 $ 220 $ 2200 $ 2200 $ 39,600
22 Honorarios construccion $ 3 - s - $ 180 $ 3150'$ 3150'$ 3150'$ 3150'$ 3150'$ 3,150°$ 3,150'$ 3,150'$ 3,150 3150°$ 3150°$ 3150 $ 1,800 $ 1,80 $ 1,800 $ 45,000
2.3 Fiscalizacién $ -3 - S - $ -$ 1,25 $ 1,250 $ 1250 $ 1,250 $ 1,250 $ 1,250 $ 1,250 $ 1,250 $ 1,250 $ 1250 $ 1,250 $ 1,250 $ ) - $ - $ 15,000
2 Ejecucién 0% 2% 2% 4% 7% 7% 7% 7% 7% % 7% 7% 7% 7% 7% 7% % 4% 4% 100%
$ -$ 220 $ 2200 $ 4000 $ 6600 $ 6600 $ 6600 $ 6600 $ 6600 $ 6600 $ 6600 $ 6600 $ 6600 $ 6600 $ 6600 $ 6600 $ 4000 $ 4000 $ 4000 $ 99,600

3.1 Permisos e impuestos $ $ - S - S - S 8,000 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S 8,000
32  Temaslegales $ - ¢ -8 - s -3 -3 -8 -8 - s -3 -3 $ -8 ) -3 -3 - $ 16500 $ ) -3 16,500
33 Declaracion propiedad horizontal $ - S - S - - S - S - S - S - S - S - $ 500 $ - S - S - S - S - S - s - S - S 5,000
9 mEaE 0% 0% 0% 0% 27% 0% 0% 0% 0% 0% 17% 0% 0% 0% 0% 0% 56% 0% 0% 100%
$ -8 -8 -8 - $ 8000 $ -8 -8 -8 -8 - $ 5000 $ -8 -8 -8 -8 - $ 16500 $ -8 = 6 29,500

41 Marketing $ $ - $ 10000 $ 5000 $ 5000 $ $ -3 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -3 -8 -8 -8 $ -3 20,000
4.2 Comisién por ventas $ - % - S - S 769 $ 769 $ 769 $ 769 $ 769 $ 769 $ 769 S 769 S 769 S 769 S 769 $ 769 $ 769 $ 10,000 $ - S - s 20,000
T — B 0% 0% 5% 4% 4% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 25% 0% 0% 100%
$ -8 -'$ 10000 $ 5769 $ 5769 $ 769 'S 769 '$ 769 'S 769 '$ 769 $ 769 $ 769 '$ 769 S 769 '$ 769 $ 769 '$ 10,000 $ -$ - $ 40,000

A TS ES RS 5% 3% % 10% 11% 4% 4% 4% 4% 4% 6% 4% 4% 4% 4% 4% 15% 2% 2% 100%
$ 10000 $ 6200 $ 14200 $ 19444 $ 22744 $ 7744 S 7,744 S 7,744 $ 7,744 $ 7,744 $ 12,744 $ 7,744 $ 7,744 $ 7,744 $ 7,744 $ 7,744 $ 30875 $ 4375 $ 4375 $ 202,400

s - 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
$ 323,859 $ -8 -8 -8 -8 -8 - $ -8 - $ -8 -8 - $ -8 - $ -8 = g =9 -8 =9 323,859

100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

T  TOTALTERRENO % FBEn Y -rs “rs -rs -7s s -rs “rs -rs “rs v -rs s ors “rs v ors s s 323,859
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Anexo 6 Flujos parciales y acumulados de Costos

FLUJO COSTOS DIRECTOS

Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
COSTOS DIRECTOS PARCIALES s =S =S =S =S 13,724 'S 1255564 S 37,814 'S 37,814 'S 49,444 'S 46,606 S 34,756 S 84,966 S 83,064 S 62,556 S 86,580 S 43,810 S ) -$ =
‘COSTOS DIRECTOS ACUMULADOS $ - S - S - S - S 13,724 $ 139,288 $ 177,102 $ 214916 $ 264360 $ 310966 S 345722 $ 430,688 $ 513,752 $ 576,308 $ 662,888 S 706698 S 706698 $ 706,698 $ 706,698J

FLUJO COSTOS INDIRECTOS

Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
COSTOS INDIRECTOS PARCIALES s 10,000 $ 6,200 $ 14,200 $ 19,444 $

22,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S 12,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S
COSTOS INDIRECTOS ACUMULADOS $ 10,000 $ 16,200 $ 30,400 $ 49,844 S 72,588 S 80,333 $

7,744 S 30,875 $ 4375 $ 4,375
88,077 $ 95821 $ 103,565 $ 111,310 $ 124,054 $ 131,798 $ 139,542 $ 147,287 $ 155031 $ 162,775 $ 193,650 $ 198,025 $ 202,400

FLUJO COSTOS TERRENO Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
COSTOS TERRENO PARCIALES $ 323859 $ - s ) -$ -3 - $ -$ -$ =8 =8 = 9 =3 = 5 = 8 =9 =5 = 8 =9 S
COSTOS TERRENO ACUMULADOS $ 323859 $ 323859 $ 323859 $ 323859 $ 323859 $ 323,859 $ 323859 $ 323,859 $ 323850 $ 323,859 $ 323859 $ 323,859 $ 323859 $ 323859 $ 323859 S 323859 $ 323859 $ 323,859 $ 323,859
FLUJO COSTOS TOTALES Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
COSTOS PARCIALES $ 9 $ 6200 $ 14200 $ 19444 $ 36469 $ 133308 S 45558 S 8 $ $ 54350 $ 47500 $ 92,711 $ 90,808 $ 70,300 $ 94,324 $ S 5 $ 4375 $ 4,375
COSTOS ACUMULADOS $ 333859 $ 340,059 $ 354259 $ 373,703 $ 410,172 $ 543,480 $ 589,038 $ 63459 S 691,784 $ 746,134 S 793,634 S 886345 $ 977,153 $ 1,047,454 $ 1,141,778 S 1,193,332 $ 1,224,207 $ 1,228582 $ 1,232,957




288

Anexo 7 Cuadro de precios Proyecto Cervantes

UBICACIGN  DEPTO # DORM AREA | AREA AREA PARQ  BOD PRECIO ::_f_ﬁ;ci PRECIO PRECIO PRECIO PRECIO
UTIL | PATIO BALCON AREA UTIL BALCON PARQ BODEGA | TOTAL /M2

PRIMER 101 3 104.5 116 0 2 1 S 146,300 S 17,400 $ 20,000 S 4,000 $ 187,700 S 1,796
PISO 102 2 85.55 89 0 2 1 $ 119,770 S 13,350 $ 20,000 $ 4,000 $ 157,120 S 1,837
103 2 88.3 108 0 2 1 S 123,620 $ 16,200 S 20,000 S 4,000 $ 163,820 S 1,855

SEGUNDO 201 2 92 0 15 2 1 S 132,020 S 6,150 S 20,000 S 4,000 $ 162,170 S 1,763
PISO 202 2 85.55 0 12 2 1 S 122,764 S 4,920 S 20,000 $ 4,000 $ 151,684 S 1,773
203 2 88.3 0 12 2 1 S 126,711 $ 4,920 S 20,000 $ 4,000 $ 155631 S 1,763

301 1 49.6 0 10 1 1 S 72,912 S 4,200 $ 10,000 S 4,000 $ 91,112 S 1,837

TERCER 302 1 57.7 0 10 1 1 S 84,819 S 4,200 $ 10,000 S 4,000 $ 103,019 S 1,785
PISO 303 1 55.9 0 10 1 1 S 82,173 S 4,200 $ 10,000 S 4,000 $ 100,373 S 1,796
304 2 85.55 0 12 2 1 $ 125759 $ 5,040 $ 20,000 S 4,000 $ 154,799 S 1,809

305 2 92 0 12 2 1 $ 135240 S 5,040 $ 20,000 S 4,000 $ 164,280 S 1,786

TOTALVENTAS $ 1,272,087 $ 85,620 $190,000 $ 44,000 $1,591,707
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Anexo 8 Flujos proyecto puro

CoD DESCRIPCION Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18 TOTAL

1.1 COSTOS DIRECTOS S - S - S - S - S 13,724 $ 125564 S 37,814 $ 37,814 $ 49,444 S 46606 S 40,756 S 83,466 S 78564 S 62,556 S 86,580 $ 43,810 S - S - S - $ 706,698
1.2 COSTOSINDIRECTOS $ 10000 $ 6867 $ 14,867 $ 20,111 $ 20,744 $ 7,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 $ 12,744 $ 7,744 $ 7,744 S 7,744 $ 7,744 $ 7,744 $ 30,875 $ 4375 $ 4,375 $ 202,400
1.3 TERRENO $ 323,859 $ - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - S - $ 323,859
1 EGRESOS $ 333859 $ 687 $ 1487 $ 20,111 $ 34469 $ 133,308 $ 45558 $ 45558 $ 57,188 $ 54350 $ 53,500 $ 91,211 $ 86308 $ 70,300 $ 94,324 $ 51,554 $ 30,875 $ 4375 $ 4,375 $1,232,957
2.1 VENTAS S - S - S - $ 198% $ 23212 $ 26830 $ 30809 $ 35231 $ 40,205 $ 45889 $ 52,521 $ 40,584 S 40,584 S 40,584 S 40,584 $ 40,584 $ - $ 557,098 $ 557,098 $1,591,707
2 INGRESOS $ - S - S - $ 198% $ 23212 $ 26830 $ 30,809 $ 35231 $ 40,205 $ 45889 $ 52,521 $ 40,584 $ 40,584 $ 40,584 $ 40,584 S 40,584 $ - $ 557,098 $ 557,098 $1,591,707
3 SALDO $ -333859 $ -6867 S -14,867 S =215 $ -11,256 $-106,478 $ -14,749 $ -10,327 $ -16984 $ -8461 $ -979 $ -50,627 $ -45725 $ -29,717 $ -53,741 $ -10,971 $ -30,875 $ 552,723 $ 552,723 $ 358,750
SALDOS PARCIALES
CcoD DESCRIPCION Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
1  EGRESOS S 333859 $ 687 $ 14867 $ 20,111 $ 34,469 $ 133,308 $ 45558 S 45558 $ 57,188 S 54,350 $ 53,500 $ 91,211 $ 86308 S 70,300 $ 94324 $ 51,554 S 30,875 S 4375 $ 4,375
2 INGRESOS S - S - S - S 198% $ 23212 $ 26830 $ 30809 $ 35231 $ 40,205 $ 45889 $ 52,521 $ 40,584 S 40,584 S 40,584 S 40,584 $ 40,584 $ - $ 557,098 $ 557,098
3 SALDO $ 333,859 $ -6867 $ -14867 $  -215 $ -11,256 $-106,478 S -14,749 $ -10,327 $ -16984 $ -8461 S  -979 $ -50,627 $ -45725 $ -29,717 $ -53,741 $ -10,971 $ -30,875 $ 552,723 $ 552,723
SALDOS ACUMULADOS
COoD DESCRIPCION Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
1 EGRESOS S 333,859 $ 340,726 S 355,592 $ 375,703 S 410,172 S 543,480 S 589,038 S 634,596 S 691,784 S 746,134 S 799,634 S 890,845 S 977,153 $1,047,454 $1,141,778 $1,193,332 $1,224,207 $1,228,582 $1,232,957
2 INGRESOS S - S - $ - $ 19896 $ 43,109 S 69,939 $ 100,748 $ 135978 $ 176,183 $ 222,072 $ 274,594 $ 315178 $ 355761 S 396,345 $ 436,929 $ 477,512 $ 477,512 $1,034,610 $1,591,707

3 SALDO $  -333,859 $-340,726 $ -355,592 S -355,807 $ -367,063 $ -473,541 S -488,290 $ -498,617 $ -515,601 $ -524,062 S -525,040 $ -575,667 $ -621,392 $ -651,109 $ -704,849 S -715,820 S -746,695 $ -193,972 $ 358,750
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Anexo 9 Tablas de sensibilidades

INCREMENTO PORCENTUAL EN COSTOS
8% 10% 12% 13.95%
VAN 155,119 $ 132,882 $ 110,646 S 88,409 S 66,173 S 43,937 S 21,700 $ - S 2773 S

TIR MENSUAL 3.1% 2.9% 2.6% 2.4% 2.2% 2.0% 1.7% 1.5% 1.3% 1.1% 0.9%
TIRANUAL 44.7% 40.6% 36.8% 33.1% 29.6% 26.3% 23.0% 20.0% 16.9% 14.1% 11.3%

REDUCCION PORCENTUAL EN INGRESOS
-6% -8% -10% -12.24% -14%
155,119 $ 129,780 $ 104,441 S 79,102 $ 53,764 S 28,425 $ - $ -22253 S -47592 $ -72,930 S -98,269
3.1% 2.9% 2.6% 2.4% 2.1% 1.8% 1.5% 1.3% 1.0% 0.7% 0.4%
44.7% 40.6% 36.5% 32.5% 28.4% 24.4% 20.0% 16.5% 12.6% 8.7% 4.9%

VAN
TIR MENSUAL
TIRANUAL



Anexo 10 Flujos proyecto apalancado

CoD DESCRIPCION Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
1.1 COSTOS DIRECTOS S - S - s - s - $ 13,724 $ 125564 $ 37814 S 37814 $ 49,444 S 46606 S 40,756 S 83,466 S 78564 S 62,556 S 86,580 S 43,810 S - S - S -
1.2 COSTOS INDIRECTOS $ 10,000 $ 6867 $ 14,867 $ 20,111 $ 20,744 $ 7,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S 12,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S 7,744 S 30,875 S 4375 S 4,375
1.3 TERRENO $ 323,859 S -8 -8 - s -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 k] L] k] -
1.4 PAGO CAPITAL $ - S - S - s - s - s - s -3 -3 -3 -3 - S - s - s - s - s - s - $ 200,000 $ 200,000
1.5 PAGO INTERESES S - S - s - s - s - s 1,630 $ 1,630 $ 1,630 $ 1,630 $ 1,630 $ 1,630 $ 3,260 $ 3,260 $ 3,260 $ 3,260 $ 3,260 $ 3,260 $ 3,260 $ 1,630
1 EGRESOS $ 33389 $ 6867 $ 14,867 $ 20,111 $ 34469 $ 134,938 $ 47,188 $ 47,188 $ 58818 $ 55980 $ 55130 $ 94471 $ 89,568 $ 73,560 $ 97,584 $ 54,814 $ 34,135 $ 207,635 $ 206,005
2.1 VENTAS S - $ - $ - S 198% $ 23212 $ 26830 $ 30809 $ 35231 $ 40,205 $ 45889 $ 52521 $ 40,584 $ 40,584 $ 40,584 S 40,584 $ 40,584 S - $ 557,098 $ 557,098
2.2 PRESTAMO $ -8 -8 -5 - $ 200,000 $ - s -8 -8 - $ - $ 200,000 $ -8 -8 -8 -8 ] -8 -8 -
2 INGRESOS $ - s - s - $ 19,896 $ 223212 $ 26830 $ 30,809 $ 35231 $ 40,205 $ 45880 $ 252,521 $ 40,584 $ 40,584 $ 40,584 $ 40,584 $ 40,584 $ - $ 557,098 $ 557,098
3 SALDO $-333,859 $ -6867 $ -14,867 $ -215 $ 188,744 $ -108,108 $ -16,379 $ -11,957 $ -18,614 $ -10,091 $ 197,391 $ -53,887 $ -48,985 $ -32,977 $ -57,001 $ -14,231 $ -34,135 $ 349,463 $ 351,093
SALDOS PARCIALES
CoD DESCRIPCION Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
1 EGRESOS $ 333,859 $ 6867 $ 14,867 S 20,111 $ 34,469 $ 134,938 S 47,188 S 47,188 S 58818 $ 55980 $ 55130 S 94471 S 89,568 S 73,560 S 97,584 S 54,814 S 34,135 $ 207,635 $ 206,005
2 INGRESOS S - $ - S - S 1989 $ 223212 $ 26830 $ 30,809 $ 35231 $ 40,205 $ 45889 $ 252,521 $ 40,584 S 40,584 S 40,584 S 40,584 $ 40,584 S - $ 557,098 $ 557,098
3 SALDO $-333,859 $ -6867 $ -14,867 $ -215 $ 188,744 $-108,108 $ -16,379 $ -11,957 $ -18,614 $ -10,091 $ 197,391 $ -53,887 $ -48,985 $ -32,977 $ -57,001 $ -14,231 $ -34,135 $ 349,463 $ 351,093
SALDOS ACUMULADOS
COoD DESCRIPCION Mes 0 Mes 1 Mes 2 Mes 3 Mes 4 Mes 5 Mes 6 Mes 7 Mes 8 Mes 9 Mes 10 Mes 11 Mes 12 Mes 13 Mes 14 Mes 15 Mes 16 Mes 17 Mes 18
1 EGRESOS $ 333,859 $ 340,726 $ 355592 $ 375703 $ 410,172 $ 545110 $ 592,298 $ 639,486 $ 698,304 $ 754,284 $ 809,414 $ 903,885 $ 993,453 $1,067,014 $1,164,598 $1,219,412 $1,253,547 $1,461,182 $1,667,187

2 INGRESOS $ - S -8 -8

19,896 $ 243,109 $ 269,939 $ 300,748 $ 335978 $ 376,183 $ 422,072 $ 674,504 $ 715178 $ 755761 $ 796,345 $ 836,929 $ 877,512 $ 877,512 $1,434,610 $1,991,707
3 SALDO $-333,859 $-340,726 $ -355,592 $ -355,807 $ -167,063 $ -275171 $ -291,550 $ -303,507 $ -322,121 $-332,212 $ -134,820 $ -188,707 $ -237,692 $ -270,669 $ -327,669 $ -341,900 $ -376,035 $ -26,572 $ 324,520

201

TOTAL
706,698
202,400
323,859
400,000

34,230
1,667,187
1,591,707

400,000
1,991,707
324,520
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