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RESUMEN

El plan de negocios del proyecto “Vifia del Este” tiene como objetivo evaluar su
viabilidad y mejorar procesos en nuevos proyectos. El grupo inmobiliario EKS me ha
permitido llevar a cabo este proceso entregdndome la documentacion base para poder
analizar el proyecto. El andlisis relaciona factores externos e internos del entorno, que
permiten evaluar tanto la planificacion, desarrollo y comercializacién del proyecto.

Los factores externos se analizan dentro del entorno macroeconémico,
localizacion y estudio de mercado, mientras que los factores internos corresponden a la
arquitectura, analisis de costos, estrategia comercial y analisis financiero para poder
determinar la viabilidad del proyecto. Finalmente se determina un escenario de
optimizacidn que le permite al proyecto generar mayor rentabilidad.

El proyecto “Vifia del Este” se compone de 53 unidades de vivienda, de las cuales
37 son casas y 16 departamentos emplazados en un edificio de 3 pisos y un subsuelo. La
urbanizacion contempla todos los servicios, areas comunales y espacios recreativos,
destinados a un nivel socioecondémico alto.

El proyecto tiene un costo de $ 9°175.000 y un ingreso por ventas de S 12°903.000,
generando una rentabilidad del 41% en un plazo de 22 meses.



ABSTRACT

The business plan of the “Viia del Este” project aims to assess its viability and improve
processes in new projects. The real estate group EKS has allowed me to carry out this
process by giving me the base documentation to analyze the project. The analysis relates
external and internal factors of the environment, which allow to evaluate both the
planning, development and commercialization of the project.

External factors are analyzed within the macroeconomic environment, location and
market study, while internal factors correspond to architecture, cost analysis, commercial
strategy and financial analysis to determine the viability of the project. Finally, an
optimization scenario is determined that allows the project to generate greater
profitability.

The “Vifia del Este” project consists of 53 housing units, of which 37 are houses and 16
apartments located in a 3-story building and an underground parking. The urbanization
includes all services, communal areas and recreational spaces, destined for a high
socioeconomic level.

The project has a cost of $ 9'175,000 and a sales revenue of $ 12'903,000, which allows a
return of 41% over a period of 22 months.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Descripcion general

La urbanizacién “Vifia del Este” es un proyecto que actualmente se encuentra en
etapa de construccion. Se desarrolla en la parroquia de Tumbaco en el sector La Vifia 'y
cuenta con 53 unidades habitacionales, distribuidas en 37 casas y 16 departamentos.
Tiene un plazo estimado de 22 meses incluyendo las fases de planificacion, construccion

y Cierre.

El plan de negocios se compone de factores externos e internos al proyecto que se

detallan a continuacion.

1.2 Entorno macroeconémico

El entorno macroecondmico se compone del andlisis de variables histdricas que en
su conjunto determinan la inestabilidad econdmica generada por decisiones politicas que
han afectado al pais durante décadas. Desde el afio 2008 la crisis mundial ha generado
una inflacion y deuda externa en constante crecimiento, en 2017 el pais presencio una

contraccion en la economia que genero incertidumbre en los sectores productivos.

El sector de la construccidn ha sido uno de los mas golpeados, sin embrago, desde
finales del 2018 las politicas del nuevo gobierno han generado mejores expectativas para
los promotores inmobiliarios, brindando mayor volumen de créditos hipotecarios, esto

permite que el escenario del sector inmobiliario se reactive paulatinamente.
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1.3 Localizacion

Figura 1: Sector la Vifla Tumbaco
Fuente: (El Comercio, 2018)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El proyecto “Vina del Este” se encuentra en la ciudad de Quito, dentro del valle de
Cumbaya-Tumbaco especificamente en el sector la Viia, es un sector conocido por su
desarrollo de viviendas unifamiliares con amplios espacios exteriores y abundante

naturaleza.

La abundancia de servicios dentro del sector y espacios de recreacién le permiten
al proyecto enfocarse en el sector socioecondmico alto, se encuentra a cinco minutos del
centro de Cumbayd y a veinte minutos de Quito por la ruta viva, una avenida que ha

permitido el desarrollo urbano del sector en general.

El terreno tiene un drea de 9.890 m2 con frente a dos calles y a 3 minutos

caminando de la Av. Interocednica, principal arteria de transporte publico.
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1.4 Estudio de mercado

El analisis de mercado consiste en determinar la oferta y la demanda del sector,
considerando el entorno inmediato y el general. Los aspectos mas importantes del estudio

se describen a continuacion:

o El desarrollo inmobiliario debe enfocar sus unidades habitacionales entre
casas, departamentos y suites, siendo las primeras el mayor volumen de
oferta dentro del proyecto.

o Areas promedio drea util:

- Casas de 3 dormitorios: 165 - 175 m2
- Departamentos de 2 dormitorios: 78 — 120 m2
- Suites: 57 -65m2

o Todas las casas deben tener patio minimo de 25 m2 y terraza, en cuanto a
los departamentos todos deben tener balcdon de minimo 7 m2.

o El precio promedio por m2 de la zona se establece en $ 1.500 m2

o El perfil de cliente se compone de 2 niveles socioecondmicos:

- Nivel socioecondémico alto (casas): familias de 3 a 5 integrantes
mas mascota, con ingresos familiares que oscilan entre los $
4.500 — $7.500. Minimo 2 estacionamientos.

- Nivel socioeconémico medio alto (departamentos): familias de
2 a 4 integrantes, con ingresos familiares que oscilan entre $

2.500 - S 4.500. Minimo 2 estacionamientos.
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1.5 Estudio arquitectdnico

Figura 2: Sector la Vifia Tumbaco
Fuente: (Grupo Inmobiliario EKS, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La arquitectura del proyecto “Vifia del Este” se enfoca en un disefio moderno con
areas verdes privadas y comunes, el paisajismo de la urbanizacién es un factor primordial
para el emplazamiento de las unidades de vivienda, los grandes ventanales permiten

apreciar toda la vegetacién y espacios recreativos.

El COS* PB es de 35% y el COS Total es de 105% seguin el IRM?. Las unidades de
vivienda y el bloque de departamentos se implantan en un darea bruta de 11.203 m2

distribuidos en 3 pisos y un subsuelo de 1.534 m2.

El area util total de proyecto es 7.823 m2, lo que representa un 79% COS Total.

1 Coeficiente de ocupacion de suelo
2 Informe de regulacion metropolitana



20

1.6 Analisis de costos

Los costos del proyecto “Viia del Este se resumen en la siguiente tabla:

Descripcién ~Incidencia
1 Costos Directos $ 5,419,000 59%
Costos Indirectos $ 1,506,000 16%
Costo del Terreno S 2,250,000 25%
Costo Total $9,175,000 100%

Tabla 1: Costos totales del proyecto
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifa del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Dentro de la incidencia de costos con respecto al total, se determina que el costo
indirecto es elevado, esto se genera el posicionamiento del Grupo Inmobiliario EKS y su
experiencia en proyectos similares. En cuanto al terreno, la incidencia del 25% es un

porcentaje adecuado para el nivel socioeconémico al cual estd enfocado el proyecto.

1.7 Estrategia comercial

Las principales fortalezas del proyecto como ubicacién, disefio arquitectdnico,
privacidad, seguridad, asi como el potencial interesado en adquirir la vivienda para

posteriormente lograr una venta exitosa de todas las unidades de vivienda.

Los precios de venta fueron:

e El precio por m? en preventas sera 1.300 USD, aumentando segun el
avance de obra hasta alcanzar 1.500 USD.

e El precio del inmueble incluye parqueaderos privado

e Las dreas verdes, terrazas, y zonas comunales se encuentran incluidas en

el precio de venta mencionado.
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Monto / Porcentaje Fecha maxima
 Reseva 2% . Pagoinmediato
Entrada 8% 1 meses después de la reserva
Construccion 30% Durante la ejecucion del proyecto
Crédito 60% Contra entrega / crédito hipotecario

Tabla 2: Esquema forma de pago.
Fuente: Estrategia comercial Proyecto Vifia del Este —junio 2019
Elaborado por: Padl Martinez (MDI 2019)

Cabe recalcar que el BIESS implementd créditos hasta $1209.000 por el 100% de

la vivienda a un interés del 5.99% que puede ser una opcién para el cliente.

1.8 Analisis financiero

Con los analisis establecidos en los flujos financieros estaticos del proyecto se

establecieron los siguientes resultados:

RESULTADOS SIN FINANCIAMIENTO

TERRENO $2°250.000
COSTOS DIRECTOS $5°419.000
COSTOS INDIRECTOS $1°306.000
INGRESOS 12°903.000
UTILIDAD 3°729.000
MARGEN DE UTILIDAD 29%
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 41%

Tabla 3: Andlisis financiero estatico pur0
Fuente: Andlisis financiero Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Los ingresos por ventas de 53 unidades de vivienda alcanzan un valor de $
12°903.000, por otra parte, el total de costos es de 5°419.000, dando como resultados una

utilidad de 3°729.000, lo que representa un margen de 28.90% y una rentabilidad del

40.64%
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1.9 Aspectos legales

Dentro del proyecto “Vifia de Este” se evallan los aspectos legales dentro de la
etapa inicial, planificacion, ejecucidon y cierre. En cada etapa se necesita la asesoria legal
para resolver temas como: pago de impuestos, tramites municipales, notarias, registro de
procesos del inmueble, obligaciones laborales con el IEES® y el ministerio de trabajo,
obligaciones tributarias establecidas por el SRI* y todos los documentos necesarios para

generar las transferencias de dominio y escrituracion de las unidades habitacionales.

Finalmente se genera una tabla para visualizar el estado actual del todos los

aspectos legales y su cumplimiento dentro del proyecto.

1.10 Optimizacidn del proyecto

Dentro del anadlisis de optimizacidn del proyecto se evalia la posibilidad de
aumentar la ocupacién del COS total, sin afectar ni generar cambios sustanciales dentro

del desarrollo de la construccion. Se determinan los siguientes aspectos:

o El proyecto se optimiza en implantacion y pasa de 53 a 56 unidades de
vivienda.

o El plazo de construccion del proyecto aumenta un mes, es decir pasa de 19
a 20 meses.

o Se define la tipologia de vivienda (casa) con la mayor velocidad de
absorcién, beneficiando al proyecto en procesos constructivos y plazos de

entrega.

8 Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
4 Servicio de Rentas Internas
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o EICOS total del proyecto pasa de 79% a 84%
o Los costos totales del proyecto aumentan S 205.000, sin embargo, los
ingresos totales generan un aumento de $ 869.000, esto permite una

utilidad al proyecto de 32%.

1.11 Gerencia de proyectos.

Se analiza la Gerencia del proyecto “Vifia del Este, desde la perspectiva de la
metodologia Ten Step, la cual se enfoca en la Guia de los fundamentos para la direccién

de proyectos (PMBOK 6ta edicién), este método lo establece el PMI°.

Se define un acta de constitucion preliminar del proyecto donde se definen: planes
de gestion de alcance, comunicaciones, riesgos, al igual que la estructura del trabajo y

todos los estandares de calidad que maneja el grupo inmobiliario en sus proyectos.

1.12 Viabilidad del Proyecto

Los diferentes componentes que se evaluaron en este plan de negocios del
proyecto “Vifia del Este” determinan una viabilidad positiva en todos sus aspectos, cada

factor analizado permite generar beneficios al proyecto.

5 Project Management Institute
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Antecedentes

El analisis macroeconémico nos permite tener una visién clara de la situacién
actual del pais, por que involucra diversos factores como: inflacién, producto interno

bruto, riesgo pais, indice de precios, entre otros.

Es necesario establecer un analisis de los factores macroecondmicos que afectan
externamente a las empresasy a los proyectos, para de esta forma determinar la situaciéon
del medio en que se va a desarrollar un proyecto y establecer una evolucién de los

indicadores para tomar las mejores decisiones de ejecucién del proyecto.

Los resultados de las variables analizadas se evalian con respecto al sector de la
construccion y al sector inmobiliarios, ya que si existe mucha construccién en una ciudad
es reflejo de una buena economia, pero al contrario cuando hay un desequilibrio es

evidente el riesgo econdmico de un pais.

2.2 Objetivos de la investigacion

o Establecer un panorama claro de la incidencia que tiene los indicadores
econdmicos del pais en la ejecucién del proyecto.

o Determinar cuales han sido las variables que han afectado con mayor
intensidad el sector inmobiliario en los ultimos afios.

o Concluir cual es la tendencia de los indicadores econémicos, con el fin de

determinar la mejor estrategia para desarrollar un proyecto inmobiliario
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2.3 Metodologia

Para el andlisis macroecondmico se utilizaron fuentes secundarias, de las cuales se
realiza una recopilacién de datos estadisticos de cada una de las variables, posteriormente
se procesa la informacién obtenida, considerando el plazo de ejecucidn del proyecto y
finalmente se evalla la informacién con respecto al sector inmobiliario, para determinar

el nivel de influencia de cada indicador.

La investigacién se basa en fuentes como; Banco Central del Ecuador, INECS,
superintendencia de bancos, publicaciones anuales y mensuales de revistas del sector

inmobiliario, entre otras.

2.4 Indicadores macroecondmicos

Tomando en cuenta el sector inmobiliario y el sector de la construccidon se han

determinado los siguientes indicadores macroeconémicos:

Financiamiento Construccion

e Inflacidn ¢ Tasas de interés ¢ Indice de precios en la
. , ito i iliari nstruccion
e Riesgo pais e Credito inmobiliario construccio
. PIB e VVolimen de crédito e Inflacion del sector de la

construccion

Figura 3: Factores macroecondmicos
Fuente: (Maiguashca, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

8Instituto Nacional de Estadistica y Censos



27

2.4.1 Riesgo pais

Riesgo pais es un indicador econdmico que determina la capacidad que tiene un
pais de atraer inversion extranjera. El punto de referencia es el EMBI’, el cual es elaborado
por la reconocida empresa financiera J.P Morgan Chase. En definitiva, este indicador
permite conocer el nivel de confiabilidad de manejo de recursos y la capacidad del pago

de la deuda externa de un pais. (Heredia, 2018)

Tomando en cuenta la Regidn de américa latina, el Ecuador mantiene un valor de
riesgo pais alto, en comparacidon con sus paises vecinos de Peru y Colombia tiene una

diferencia de 422 y 502 respectivamente. (ambito.com, 2019)

m] 113 Promedio: 936

Peru

Uruguay u]]]]] 176

Colombia mu]u 193

srasil [[[[lll 249

Panama [II"”]W 249

Ecuador - 615

argentina ([N 7=
venezuela | - 522
0 1000 2000 3000 4000 5000 6000

Figura 4: Riesgo pais - 13 de marzo de 2019
Fuete: (ambito.com, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

7 Emerging Markets Bond Index
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Conociendo la situacién del Ecuador con respecto a la regidén, debemos analizar
que ha sucedido con este indicador durante los ultimos afios, para poder determinar
cuales son los factores de afectacién y cuales son mecanismos que se utilizan para reducir

el riesgo pais.

2,500
Promedio: 928
2201

2,000

1,500
1,319

995 994
1,000 925
825 814

636 621 641 679

500

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Figura 5: Riesgo pais Ecuador _ promedios anuales
Fuete: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El riesgo pais durante los afios 2008 y 2009 fue considerablemente elevado a
consecuencia de la recesidon mundial y el extenso gasto publico, a partir del 2014 llegamos
a 489 de riesgo pais gracias a la segunda bonanza petrolera, sin embargo, al solo tener
gasto y no cubrir la deuda externa ni tampoco promover la inversion el pais retoma los

niveles altos desde el 2015. (Comercio, 2019)
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Este indicador econdmico se determina diariamente, por lo tanto, un analisis mas

exacto nos permite entender mensualmente que sucedid con el riesgo pais desde marzo

2017 hasta enero del 2019. (Banco Central del Ecuador, 2019)

800
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Figura 6: Riesgo pais Ecuador _ 2017 — 2019
Fuete: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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El 2018 fue un aifo motivador para el sector inmobiliario, debido a que se archivd

la ley de plusvalia, lo cual genero mayor inversién en el sector de la construccién.

Actualmente el riesgo sigue siendo desfavorable para el pais, sin embargo, el gobierno

pone énfasis en reducir esta variable macroecondmica para lograr atraer mayor inversiéon

y tener un plan de créditos para los empresarios. (el telegrafd, 2019)
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El PIB® es un indicador macroeconémico que mide la riqueza producida por un pais

en un periodo determinado, por lo tanto, la tasa de variacion del PIB es el reflejo de la

evolucién de la economia de un pais. También se considera al PIB como el valor de la

produccién de bienes finales en un tiempo determinado, no se contabilizan los bienes

intermedios. (Arias, 2019)

El PIB es un indicador esencial para la evaluacion de un pais, sin embargo, se

considera que no mide la distribucidn de la riqueza dentro de una nacién, pero se puede

obtener una mejor informacion si se cruza los datos obtenidos con el indice de desarrollo

humano, que contempla estadisticas de educacidn, salud y calidad de vida.
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Figura 7: PIB total y tasa de crecimiento
Fuete: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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La figura 5 presenta el PIB total y la tasa de crecimiento desde el afio 2008 hasta
el 2019, estos valores se obtuvieron de las publicaciones trimestrales de BCE® que se
encuentran disponibles hasta diciembre de 2018, sin embargo, para el aio 2019 se realizé

un prondstico de Excel para obtener los datos. (Banco Central del Ecuador, 2019)

La tendencia del PIB se mantiene en crecimiento segun los afios analizados, desde
el afio 2015 se mantiene estable hasta el afio 2018, pero debemos tomar en cuenta que
no refleja la realidad del pais en cuanto a pobreza, desempleo y liquidez. Si analizamos la
tasa de variacién observamos que en el ailo 2015 el PIB sufre una escasez de produccion,
debido a la crisis del pais las empresas dejaron de producir y estancaron sus ventas para

poder mantenerse en el mercado.

Segun el prondstico para el 2019 la tasa de variacién del PIB serd de 1.8%, lo que

genera estabilidad con relacidn al ano anterior.

2.4.3 Producto interno per capita

El PIB per capita es una relacién entre el Producto Interno Bruto (PIB) y la cantidad
de habitantes del pais. Las proyecciones del 2019 indican que una persona promedio
ganara al afio alrededor de S 7.500, sabiendo que el sueldo basico es de $ 394 lo que se
observa una gran variacién y se aspira que el promedio de la persona se acerque a la

cantidad anual.

9 Banco Central del Ecuador
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Figura 8: PIB Per Capita
Fuete: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

2.4.4 PIB construccion

El sector de la construccién tiene mucha importancia en el crecimiento econdmico
del pais, debido a que esta involucrada la mano de obra y la materia prima de nuestro
pais, por lo tanto, su aporte al PIB es fundamental. Desde el afio 2008 hasta el afio 2019
este sector tiene una participacién entre el 4.8% vy 10.5% en el PIB total. El punto maximo
se registré en el 2014 (boom inmobiliario en el Ecuador), pero segun el prondstico

establecido este afio tendremos un PIB mayor.
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Figura 9: PIB Construccion
Fuete: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

2.4.5 Inflacion del pais

33

20%

15%

10%

5%

0%

-5%

-10%

La inflacion del pais estd determinada por el IPC!°, mediante el cual podemos

identificar la variacién de precios en la demande de bienes y servicios que afectan al

consumidor final en un periodo definido. La inflacién nos permite conocer la estabilidad

econdmica que tiene un pais. El IPC analizado contiene datos desde el afio 2008, donde

se produce la gran recesion a nivel mundial, hasta marzo del 2019. (Vera, 2019)

Desde el afio 2008 la inflacién se ha reducido considerablemente hasta llegar a una

deflacion en el 2017, producida por el alza de los precios, lo que implica que los

10 indice de Precios al Consumidor
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consumidores aplacen las compras intuyendo que en los préximos meses serd mas
econdmico. Desde el 2018 la falta de liquidez sigue manteniendo una baja inflacidn, sin
embargo, hay una tendencia al alza, pero a paso muy lento. (Banco Central del Ecuador,

2019)
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Figura 10:Tasas de Inflacidn acumuladas
Fuete: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La baja inflacion es indudablemente un beneficio para el consumidor para la
adquisicion de bienes y servicios, sin embrago en el contexto nacional implica un reducido
incremento de sueldos y una pérdida del poder adquisitivo de las personas. (Expreso.ec,

2019)
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En el sector de la construccion es importante que la inflacion mantenga valores
constantes y no muy elevados, esto permite que los precios de materiales no varien

drasticamente.

La inflacion del pais nos muestra que en el 2008 la economia del pais tenia su mejor
afo, pero es el punto de referencia para el declive que se presenta desde el afio 2015 en
adelante, debido a la caida del petréleo y el excesivo gasto publico del gobierno, por
consecuencia el sector inmobiliario sufrid directamente esta crisis con reduccién de
precios en sus inmuebles, disminuyo la produccién y se quedd con cientos de bienes sin

poder vender. (telegrafd, 2018)

El afo 2017 fue el peor para el sector inmobiliario, dejando como saldo varias
empresas quebradas, sin embrago, para mediados del 2018 la situacidon empieza a tener
una pequefia salida con la eliminacién de las leyes de plusvalia y herencias, permitiendo
gue lainversion de la banca privada en el sector de la construccidon retome sus condiciones

favorables.

“El sector de la construccidn es vital para la economia ecuatoriana, su peso en el
PIB es del 11%, genera el 7% del total del empleo de la economia y se constituye como la
cuarta industria mas importante en cuanto a la generacién de empleo. En los Ultimos 10
afios, esta actividad experimentd un 4,5% de crecimiento promedio anual, porcentaje
relacionado de manera directa con la inversidn publica, el mejoramiento de ingresos y el
financiamiento del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS)” (Victor

Zabala, Dominic Burgos, 2018)
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2.4.6 indice de precios en la construccién

El IPCO es un indicador que evalUa los precios de materiales, equipos y
magquinaria de la construccién a nivel del productor o importador. El Banco Central del
Ecuador en sus informes trimestrales registra la inflacién anual del IPCO en tres

categorias:

e Materiales Principales
e Materiales que mas bajaron

e Materiales que mas subieron
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Figura 11: Indice de Precios de la Construccién 2018-2019
Fuete: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La figura 8 muestra que en los Ultimos 5 trimestres existe un incremento en los precios,
lo cual concuerda con los niveles de inflacién que tiene el pais. Los materiales

considerados en este andlisis son:

11 indice de Precios en la Construccion
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A partir del segundo semestre del 2018 cuando se archivaron las leyes de plusvalia
gue afectaban al sector inmobiliario, empieza un ligero crecimiento de los precios de la
construccidon, manteniendo una tasa constante, esto quiere decir que el sector se esta
reactivando lentamente, pero con tendencia positiva. (Marcia Ortiz, Georgina Bolafios,

2019)

2.4.7 Desempleo y subempleo

Las actuales cifras de desempleo y subempleo se generan principalmente por las
politicas asumidas y el precio del petréleo en los afios analizados, por ejemplo, se observa
gue a partir del 2008 el porcentaje de desempleo crece gradualmente hasta alcanzar el

pico mas alto (9.06%) en septiembre del 2009.

En el 2009 inicia el incremento del precio del barril de petrdleo, lo que genera
mayor inversidn publica y consecuentemente se generan mas oportunidades laborales
para los ecuatorianos, por lo tanto, para el 2013 el nivel de desempleo disminuye hasta el

4.55% a nivel nacional.

El 2019 muestra un aumento en el desempleo por politicas que gobierno debe
considerar para sobrevivir al déficit fiscal, es decir, para el 2020 la poblacion de desempleo

serd aproximadamente de 48.719. (INEC, 2019)
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Fuete: (INEC, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019

2.4.8 Tasas de interés del sistema financiero nacional

El sector de la construccion es favorecido en cuanto a tasa de interés que tiene los
créditos de vivienda, porque es menor que otros sectores. La principal razéon es la
demanda que existe por adquirir una vivienda, la cual dejo de ser un lujo y se convirtié en

una necesidad, por lo tanto, mas gente necesita acceder a los créditos inmobiliarios.

Las tasas activas y pasivas referenciales permiten determinar si los créditos van a
tener reajustes drasticos en las tasas que un usuario no puede anticipar. El BCE tiene
registros de tasas, por lo tanto, se van a presentar los datos desde el primer semestre del

2018 cuando se eliminé la ley de plusvalia.
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Figura 13: Tasa de interés por segmento - 2018/2019
Fuete: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La tasa activa efectiva maxima anual para el segmento inmobiliario es de 11.33% y para el
segmento de vivienda de interés publico es de 4.99%. (Banco Central del Ecuador,

Evolucion de las operaciones activas y pasivas del sistema financiero nacional, Enero 2019)
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Figura 14: Tasas del sistema financiero en el segmento de crédito VIP
Fuete: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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2.4.9 Crédito inmobiliario

El crecimiento de la poblaciéon es un factor que incrementa la necesidad de
adquisicion de una vivienda, esta necesidad se satisface a través de los diferentes
mecanismos de crédito que otorgan las entidades financieras tanto publicas como
privadas. Desde el 2010 la participacién del BIEES'? con créditos hipotecarios ha permitido
que mas personas tengan acceso a un crédito con tasas de 8.5%, convirtiéndose en las

mas bajas del mercado. (BIESS, 2012)

A partir del 2015 se emite una Resolucion (045-2015-F) indicando que la banca privada
debe otorgar créditos hipotecarios a una tasa del 4.99% a un plazo de 20 afos y con el 5%
de entrada, con la condicion de que los precios de venta de los inmuebles no superen los
70 mil ddlares y se consideren viviendas VIP®3. En el mes de marzo de 2019 se emitié un
acuerdo ministerial (N.2 004-19) para incrementar el costo de venta de 70 mil a 90 mil,

esto implica que el sector inmobiliario aporta a la economia del pais. (Vivienda, 2019)

Por otro lado, estdn los promotores inmobiliarios y constructores que son clientes
comunes de los créditos, debido a la falta de capital y el miedo a invertir por parte de la
empresa privada. La banca publica también expreso su propuesta para reducir pago de

interés, el plan fue desarrollado por la CFN**y el Banco de Desarrollo. (CFN, 2019)

12 Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
13 Vivienda de Interés Publico
14 Corporacion Financiera Nacional
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Condiciones Banco del Banco Banco Banco Mutualista
Requisitos Pacifico Guayaquil Pichincha Produbanco Pichincha
Minimo $0 $3.000 0 $5.000 S0 $0
Monto
Méximo | $250.000 { $300.000 | $200.000 | $300.000 $200.000 | $200.000
[v)
Tasa inicial 9.75% 10.75% 9.75% 10.75% 9.75% 46'39999/00//
Tasa de 220
interés Frecuencia
. Semestre | Semestre ! Semestre Semestre Semestre Semestre
reajuste
Plazo N N . o o o
(. 20 anos 20 anos 20 anos 20 afios 15aios 25 afos
maximo
Hipoteca
Préstamo / . . . . . 80% /
avalué 80% 70% 70% 70% 80% 100%
Edad N N . o o
.. 18 afos 18 afos 18 afos 18 afios 18 afios 36 aport.
minima
Edad N . . o o o
, . 70 anos 65 afnos 70 anos 75 anos 75 anos 75 afnos
. maxima
Cliente
Estabilidad
stabilida 1 afo 2 afos lafo 2 afios 1 afo 1 afo
laboral
Cuotas / 35% 30% 30% 30% 35% 35%
ingresos

Tabla 4: Condiciones del crédito hipotecario
Fuete: Instituciones bancarias
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

2.5 Incidencia del entorno macroeconémico en el proyecto

La situacién macroecondmica del pais involucra factores que de una u otra manera

afectan al proyecto Vifia del Este, debido a que es un proyecto que establece un perfil de

cliente con clase social media alta.

Uno de los indicadores que mayor afectacidn genera en el sector inmobiliario es el

riesgo pais, debido a que genera una incertidumbre en los inversionistas que para

asegurar sus capitales ingresan a otros mercados internacionales.
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Un aspecto positivo del analisis realizado es el retorno del sector de la construccién
a los niveles adecuados dentro del PIB, mejorando el sector inmobiliario y aportando al

desarrollo econémico del pais.

Los créditos hipotecarios se han convertido en un proceso normal para la
adquisicion de una vivienda, lo cual ayuda al proyecto en establecer un plan de ventas

adecuado.

2.6 Conclusiones

El andlisis macroecondmico demuestra la importancia que tiene los diferentes

indicadores y variables en el desenvolvimiento del sector inmobiliario.

Debemos incentivar el aumento a la inversidon publica, mayor accesibilidad a
créditos hipotecarios, mejorar las fuentes de financiamiento, permitir la importacién de
nuevos sistemas constructivos que generen nuevas formas de construccion para combatir

el desempleo con trabajo digno.

En general el escenario macroecondmico que presenta el pais tiene expectativas
positivas para el sector inmobiliario, especialmente en los incentivos que propone el
gobierno nacional para las tasas y volumenes de crédito, sin embargo, debemos tomar en
cuenta que, para manejar el déficit fiscal actual, el estado debe tomar nuevas decisiones

gue pueden afectar a los constructores.
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TENDENCIA DE INDICADORES MACROECONOMICOS

Variable Tendencia Descripcion
- El riesgo pais se encuentra en nimero altos para el promedio de
1
. . i i latino américa, sin embargo, las nuevas politicas econdmicas
Riesgo Pais L, . . - . .
NS intentan mejorar un poco la credibilidad sobre la inversion
extranjera.
Producto L ) ) g - .
ST El PIB se encuentra variable por la situacién econémica del pais se
Interno gy . - ~
o aspira que el crecimiento de este afio sea de al menos un 2%.
Bruto e
=1 ;. . . .
PIB Per 1 El PIB per capita no es un indicador favorable ya que el salario
[}
Capita S minimo esta por debajo de lo que muestran los datos.
N 7
PIB en el . El 2018 se encuentra en 1.1%y se espera que el 2019 con la inyeccién
sector de la < = del gobierno por recuperar el sector siga en aumento por lo que el
(I ]
construccion i indicador se muestra favorable para el pais.
indice de J— El nivel de precios en la construccion ha tenido un leve crecimiento
hd I . . .7 ’ oy .
Precios en la ,/”,,-J desde la eliminacion de la ley de plusvalia, permitiendo la
¥ L
Construccién reactivacion del sector.
El 2019 muestra un aumento en el desempleo por politicas de
A obierno para minorar el gasto publico Es un indicador creciente por
Desempleo “ & P & P ) P
i i la parte de mano de obra y decreciente por menos personas con
- poder adquisitivo.
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i sector inmobiliario y para personas que adquieran una vivienda.
Crédito -

Inmobiliario

Compradores tiene mayores opciones de financiamiento
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3. LOCALIZACION

3.1 Antecedentes

En el desarrollo de un proyecto inmobiliario es importante realizar un analisis de
la localizacién del terreno, para poder determinar cuales son los factores que favorecen
su ubicacion y cuales generan debilidades en el proyecto. Conforme al analisis se debe
establecer que necesidades surgen del sector inmediato y del entorno general, para
finalmente determinar la compra del predio, un disefio dptimo y que servicios pueden ser

incorporados en el proyecto.

El proyecto “Vina del Este” se encuentra en la ciudad de Quito, dentro del valle de
Cumbaya-Tumbaco especificamente en el sector la Viiia, es un sector conocido por su
desarrollo de viviendas unifamiliares con amplios espacios exteriores y abundante

naturaleza.

3.2 Objetivos

Identificar y reconcocer los posibles factores de ubicacidn que
puedan afectar al proyecto.

%

Determinar las cercanias a equipamientos tanto comerciales, de
salud y educativos que puedan existir en el entorno del proyecto.

oo
(u|m|
[lo
oo
(u|m|

@ Definir las oportunidades que ofrece el sector y determianr los
riesgos y ameazas del entorno .



3.3 Metodologia

1. Obtener Informacion

e Planos del sistema de Informacidn georeferenciada de Quito.
e Planos Catastrales de Quito.

e Plataformas inmobiliarias virtuales.

e Base de Datos del INEC.

e Visitas al sector y sus alrededores.

2.Analisis de informacion

e Definir parametros positivos y negativos del entorno inmediato
e Determinar la vocacidn de uso del sector.

e Analizar que equiamientos sociales se encuentran en el sector y que distancia hay
con respecto al terreno.

e Definir que proyectos del sector son similares a "Vifia del Este"

3. Evaluacion

e Evaluar las fortalezas y debilidades de los factores analizados con respecto a la
localizacién del terreno y su entorno.

Figura 15: Metodologia del analisis de localizacidon
Fuete: (Castellanos, Andlisis de Ubicacién, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

3.4 Ciudad

Quito fue fundada el 6 de diciembre de 1534, tiene una superficie de 4.217,95 km2
y cuenta con una poblaciéon de 2'239.191 habitantes, incluyendo el DMQ® y las 32

parroquias aledanas (INEC, 2019)

Quito mantiene un clima primaveral durante todo el aino con un promedio de 152
debido a dos factores; se encuentra a 2820 metros sobre el nivel del mar y esta ubicado

en la mitad del mundo Quito. (Halberstadt, 2013)

15 Distrito Metropolitano de Quito
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La ciudad se ha convertido en un polo de desarrollo urbano para el pais,
considerando su vocaciéon de ciudad antigua con modernos centros financieros y

comerciales que han permitido un continuo crecimiento del sector inmobiliario.

B curoom
B cumsava
[ Tumeaco

Figura 16: Mapa Cantén Quito
Fuete: (Quito, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Los valles de Cumbaya, Tumbaco y los Chillos se han convertido en areas
residenciales que estan siendo explotadas por los desarrolladores inmobiliarios, entre los
factores principales que han permitido este crecimiento estan: la adquisicién de terrenos
para viviendas unifamiliares, costo del m2 de construccidn, abundante naturaleza del

entorno y la evacuacién de una ciudad quitefia congestionada y sin planificacion.
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Los valles le han permitido a la ciudad de Quito expandirse para dar cabida a miles
de proyectos residenciales de todo tipo, razén por la cual tienen sus propias
administraciones zonales y actualmente han logrado establecer centros comerciales,
financieros, educativos de calidad, permitiendo menos desplazamientos al DMQ, sin

embargo, aun existe el concepto de vivir en los valles y trabajar en la ciudad.

3.5 Evaluacion del sector

3.5.1 Ubicacion geogriafica

El valle de Cumbaya se encuentra en una altura aproximada de 2.200 metros sobre
el nivel del mar, lo que provoca que sea una zona mas cdlida que Quito. Tiene una
extensidon de 27 km2 y sus limites geograficos son: al norte los rios Machangara y San
pedro (Naydn), al sur Guangopolo y Conocoto, al este el rio San Pedro y al oeste el Rio

Machdangara. (Cumbaya, 2018)

Esta parroquia es la sexta con mayor poblacidn?®. En los Gltimos afios la densidad
poblacional se ha incrementado de forma significativa, especialmente en las zonas
aledafias a los nuevos centros comerciales, hospitales, centros educativos, universidades

y areas de parques y recorridos ecoldgicos.

Cumbaya es actualmente un sector conocido por su alta plusvalia y calidad de
equipamientos que permiten la aglomeraciéon de proyectos enfocados en un nivel

econdmico medio — alto.

16 31.463 habitantes, INEC: censo 2010
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Figura 17: Mapa Valles Cumbaya - Tumbaco
Fuete: (Quito, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Por otra parte, la parroquia de Tumbaco tiene una extensidon de 182 km2 y sus
limites geograficos son: al norte el rio Chiche y San Pedro, al sur Pintag y Alangasi, al este

Puembo y Pifo y al oeste el cerro llalé. (Tumbaco, 2018)

Segun el INEC la parroquia de Tumbaco tiene 49.944 habitantes'’, posicionandose
entre las cinco mas pobladas de Quito. Su densidad poblacional se ha incrementado
considerablemente en los Ultimos anos, concentrando una mayor cantidad de residencias

unifamiliares con niveles econdmicos medio — alto, medio y medio bajo. Al contrario de

17 INEC: censo 2010
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Cumbayd este sector mantiene sus desarrollos inmobiliarios horizontales conformados en

urbanizaciones residenciales.

, “VINA DEL ESTE”

TUMBACO

Figura 18: Ubicacidn del proyecto con respecto a la parroquia
Fuete: (Quito, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El proyecto “Vina de Este” esta ubicado en la parroquia de Tumbaco en el limite
con la parroquia de Cumbaya, en el sector de la Viiia, dentro del barrio El Sauce, en una

zona con vocacion de uso residencial.

El sector de la Vifia se destaca por ser una zona de urbanizaciones y conjuntos
habitacionales privados, de un nivel econdmico alto. Debido a su localizacion en el limite
con Cumbaya, ha logrado adquirir el estatus y la plusvalia que caracterizan a esta

parroquia.
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El desarrollo inmobiliario horizontal que ha tenido el sector de la Vifia tiene
relacidn directa con la migracion de los habitantes citadinos en busca de viviendas con
espacios exteriores amplios y con abundante naturaleza en su entorno. Actualmente el
sector ha desarrollado servicios y equipamientos que permiten que el fendmeno

migratorio se convierta en un deseo de vivienda para la poblacion.

3.5.2 Vias de acceso

El proyecto tiene dos vias de acceso, una principal que es la Av. Interocednica
(Oswaldo Guayasamin) y la otra secundaria que es el eje transversal Francisco de Orellana.
La via de acceso principal permite la conexién de los valles con el DMQ, desde que la av.
Ruta Viva®® estd en funcionamiento ha permitido que la congestion en la via Interocednica
se reduzca considerablemente, logrando que los trayectos dentro de Cumbayd y Tumbaco

demanden menos tiempo.

La av. Ruta Viva también se ha convertido en un elemento que fortalece el
desarrollo de los valles, gracias a sus varias conexiones con la av. Interoceanica y con la

av. Intervalles.

La via de acceso secundaria Francisco de Orellana ha permitido las interconexiones
entre las parroquias de Cumbaya y Tumbaco. Desde la ubicacidn del proyecto la distancia
en automovil al centro de Cumbayd es de aproximadamente seis minutos, mientras que

para ir al centro de Tumbaco la distancias es de tres minutos.

18 Colector Perimetral entre la Simon Bolivar y el Aeropuerto Internacional de Quito.
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Figura 19: Av. Interoceanica - Av. Ruta Viva
Fuete: (Quito, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

-------- Av. Interoceanica
--------- Francisco de Orellana
-------- Av. Ruta Viva
......... Av. Intervalles

Figura 20: Vias de acceso al proyecto
Fuete: (Quito, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

3.5.3 Infraestructura

Energia Eléctrica

Sobre la calle Francisco de Orellana se encuentra la red de alta tension, la cual
alimenta a las lineas de baja tensién que se distribuyen por toda la zona, esta red es la

gue permite que todos los predios tengan una acometida eléctrica.
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Junto al Proyecto Viiia del Este pasa la red de alta tensién y en una de las esquinas
del predio se ubica un transformador principal, esto resulta muy positivo para el proyecto

porque no se debe invertir en extensidn de red eléctrica.

Red de alta tension
Transformador principal

Figura 21: Red de alta tension
Fuete: Paul Martinez (MDI 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Agua Potable y Alcantarillado

El informe de factibilidad de servicios de la EPMAPS®® detalla que el predio 108653
dispone el servicio de agua potable con una acometida de % de pulgada y contempla una
conexion con el colector principal de alcantarillado que se ubica en el eje transversal

Francisco de Orellana junto al proyecto.

El sector de la Vifia cuenta con todos los servicios basicos incluyendo alumbrado
publico, vias principales y secundarias asfaltadas y calles adoquinadas, red telefdnica,
internet de alta velocidad, tv por cable, sistema de recoleccién de basura y transporte

publico.

19 Empresa Publica de Agua Potable y Alcantarillado
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3.5.4 Transporte publico

El transporte publico estd dividido entre cooperativas de buses inter parroquiales
y urbanos, cooperativas de taxis y cooperativas de camionetas. Existen 21 rutas transporte

publico para acceder a las parroquias de Cumbaya y Tumbaco. (Movilidad, 2019).

Por ejemplo, la ruta 198: Estacion Rio Coca — Nuevo Aeropuerto Internacional
Quito utiliza al av. Interocednica y tiene un recorrido de 36.8 km con un tiempo de
aproximadamente 62 minutos e intervalos de 12 minutos entre unidades. (Movilidad,

2019)

NAIQ - Rio Coca 2T

Carapunga

Lianohico

o Liaho/Grafide, Camen
b

VINA DEL ESTE

PGemba

Yarudal

Figura 22: Linea inter parroquial 198
Fuete: (Movilidad, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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El proyecto “Vifia del Este” se ubica a 190 metros de la av. Interoceanica, donde se
ubica una parada de buses inter parroquiales. Debemos sefalar que estas lineas de

transporte se conectan con los corredores del sistema integrado del DMQ.

3.5.5 Centros de salud

La variedad de centros de salud y hospitales ubicados en los valles de Cumbayd y
Tumbaco logran cubrir las necesidades, considerando que estos servicios son mucho mas
eficientes que en parroquias aledafias, adicionalmente encontramos servicios médicos

privados tanto de primera y segunda necesidad.

El sector de la Vifia se encuentra aproximadamente a 1.8 km de distancia del

hospital de los valles (hospital de categoria 5)%°. (Territorio, 2019)

-

VINA DEL ESTE /

Figura 23: Centros de salud y hospitales
Fuete: (Movilidad, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

20 Definicion de categorias de hospital de la aseguradora Salud.SA
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3.5.6 Centros educativos

Los colegios y Universidades de la parroquia de Cumbayd y Tumbaco han logrado
satisfacer las necesidades de los niveles econdmicos medio y medio — alto. La migracion
de este sector social ha permitido que los colegios antes ubicados en el DMQ se reubiquen

para poder cubrir la necesidad de educacidn privada.

Dentro del sector la Vifia tenemos dos colegios que son: El sauce y el William
Shakespeare en un radio de 50mm aproximadamente, sin embrago para la educacion
superior la Universidad San Francisco se encuentra a 2.8 km de distancia al igual que el
colegio Menor. Las distancias desde el proyecto a los centros educativos se vuelven faciles

de realizarlas a pie.

Radio: 1.500 m ' : ‘ Radio: 1.000 m \

Radio: 500 m ,
LLL 7 VINA DEL ESTE

Coledio Sauce / S =4
' Colegio El Prado

Colegio William Shakespeare

Figura 24: Centro educativos
Fuete: (Movilidad, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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3.5.7 Seguridad

La Seguridad de la zona estd garantizada por el sistema de vigilancia y control de
la UPC, ubicada en el sector de Santa Inés en Cumbaya y en el centro de Tumbaco.
También debemos considerar que la mayoria de las urbanizaciones privadas cuentan con

personal de seguridad privada que mantiene contacto con el 911.

3.5.8 Centros de entretenimiento y comercio

La Llegada de nuevos centros comerciales ha permitido que el sector de la Viia sea
mds atractivo para quienes buscan vivienda unifamiliar, sin embargo, los antiguos
establecimientos comerciales ayudan a que no colapsen los grandes como; el Centro

Comercial Scala.

Figura 25: Centro comercial Scala
Fuete: (eipeques, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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El Scala es un centro comercial destinado al sector medio — alto, pero existen
espacios como el patio de comidas que estd enfocado en un estatus medio, medio — bajo,

debido a la gran cantidad de restaurantes elites que existen en el entorno.

El sector de Tumbaco, considerado de un nivel medio alto, maneja un mix distinto
de comercio, el cual se produce a través de la av. Interoceanica. Relativamente el proyecto
“Vina del Este” se enfoca en el sector de Cumbayd, donde el usuario utiliza su vehiculo

para acceder a centros comerciales, espacios de entretenimiento y entidades financieras.

3.5.9 Vocacion de uso

El sector de Cumbayd se caracteriza por tener un uso de suelo residencial en
comparacion al area total, al igual que el sector de Tumbaco con la diferencia de la
actividad comercial que se produce en muchos predios que se ubican frente a las avenidas

y calles principales.

Figura 26: Cumbaya — Uso residencial
Fuete: (Plusvalia, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Figura 27: Uso de Suelo del Sector
Fuete: (Movilidad, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Las antiguas industrias que se ubicaban en este sector han dado paso a nuevas formas de
comercio y las zonas residenciales han logrado expulsar a los pocas que quedan.
Determinado de esta manera un uso residencial marcado en el sector, con una proyeccién

de viviendas multifamiliares y pequefias urbanizaciones privadas.
3.6 Terreno

El lote donde se desarrolla el proyecto tiene 9.890 m2, se encuentra junto a la
bomba de gasolina Puma (un servicio muy conocido por los habitantes de las parroquias
Cumbayd y Tumbaco). El terreno tiene dos frentes, lo que le permite tener una
accesibilidad mas dindmica con dos rutas diferentes; una por la av. Interoceanica y otra
por la calle Francisco de Orellana. A continuacién, se puede observar el tamafo del lote

con respecto a su entorno inmediato.



Figura 28: Terreno
Fuete: (Movilidad, 2019)

Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

3.7 Informe de regulacién metropolitana

Este documento se obtuvo de la pdgina del municipio con el nimero de predio

108653 (2019). Del IRM que se encuentra en el anexo 1, se describe los datos mds

importantes:
Numero de Predio 108653
Area segun escritura 9890.88 m2
Area gréfica 9890.88 m2
Frente Total 236.77 m
Zonificacion A8 (A603-35)
COS PB 35%
COS Total 105%

Uso de suelo

Residencial urbano 2

Clasificacion del suelo

Suelo urbano

Altura maxima 3 pisos
Numero de pisos 3
Forma de ocupacion Aislada

Tabla 5: Resumen IRM
Fuete: (Quito M. d., 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)




3.8 Conclusiones

LOCALIZACION DEL PROYECTO

Entretenimiento

encuentran en un radio de 100 a la redonda sobre el
terreno, donde se ofrecen todos los servicios necesarios.

Indicador Observaciones Viabilidad
La localizacién del lote favorece al terreno, debido a que 1
1
Ubicacién se encuentra en una zona desarrollo inmobiliario, N
Loy [mma
exclusiva y con alta plusvalia. P
I=2
El terreno tiene acceso a la av. interoceanica que es una
L. arteria importante tanto de Cumbaya como de Tumbaco i
Acceso / vialidad o ) ’ i -
también tiene acceso directo a una calle de segundo tomy o
orden que los centros de cada parroquia. I
El lote cuenta con todos los servicios bdsicos; ]
1
Infraestructura | alcantarillado, agua potable, red eléctrica y conexién a -l---' '--5
SR
fibra 6ptica. L
A tan solo 100 metros se encuentra la parada de buses -1
Transporte ) ) b
Lo Inter parroquiales que conectan los valles con la ciudad === g
publico _ ] _ -
de quito y la red de eco-via y alimentadores. i
Encontramos en un radio de 1500 a la redonda sobre el
. . -
Servicios de lote varios servicios de salud entre: hospitales, clinicas y i L
1
Salud centros de tercer nivel. l"i i
1
| )
En un radio de 500 metros a la redonda del terreno
Centros ) ) o )
. tenemos 2 unidades educativas de prestigio, mientras
Educativos L .
que la universidad se encuentra a 6 minutos en auto.
Los centros comerciales mas grandes del valle se -
Centros de i

Vocacion de Uso

El uso de suelo se caracteriza por residencial urbano 2,
que limita el crecimiento en altura y evita que se genere
uso mixto y comercio abundante.

IRM Ordenanzas

Las ordenanzas no favorecen a un desarrollo inmobiliario
gue permita generar rentabilidad alta, sin embargo, la
ubicacion estratégica permite enfocar el proyecto al
segmento alto, equilibrando uso de suelo con costo.
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4. ESTUDIO DE MERCADO

4.1 Antecedentes

El estudio de mercado es uno de los elementos mds importantes de la planificacién
de un proyecto inmobiliario, porque nos permite identificar el tipo de oferta y demanda

del producto o servicio que podemos ofrecer.

En este capitulo se analiza las variables de mercado que tengan mayor afectacion
al proyecto Viia del Este, para poder determinar el perfil del cliente al que debemos
atender con un producto determinado por el mercado. Los resultados definidos en este
estudio también nos definen las estrategias de comercializacién, segmentos de mercado,

competencias y ventajas del proyecto.

4.2 Objetivos

o Determinar los proyectos inmobiliarios que se desarrollan en el sector, para
establecer un sistema de comparacién de mercado y las estrategias de venta.

o Obtener caracteristicas esenciales de los proyectos del sector y definir las
diferencias y similitudes con el proyecto Vifia del Este.

o Definir la capacidad de venta que tiene el proyecto con respecto a su competencia
directa.

o Analizar las fortalezas y debilidades del proyecto, en relacién con los

requerimientos de los clientes del sector.
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4.3 Metodologia

La metodologia inductiva utilizada para el estudio de mercado se define a través
de visitas a proyectos similares dentro del sector, datos estadisticos, encuestas y analisis

de expertos.

El mercado al que estd dirigido el proyecto nos permite identificar varios
desarrollos inmobiliarios similares dentro de la ciudad, con la ayuda de paginas
inmobiliarias y ferias de vivienda (2019), se pudo seleccionar un conjunto de proyectos

para analizar.

Factores de andlisis de proyectos similares:

o Ubicacion

o Disefno arquitecténico (areas)
o Equipamientos

o Acabados

o Seguridad

o Precio

o Financiamiento

4.4 Estructura poblacional

En la provincia de Pichincha el crecimiento poblacional ha tenido un aumento
considerable, segun el Censo del 2010, sin embargo, la tasa de crecimiento entre el afio
2001 al 2010 decrecio en un 0.84%, con un registro total de 2°576.287 habitantes en el

2010. (INEC, Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2019)
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Figura 29: Numero de personas vs Tasa de crecimiento
Fuete: (INEC, Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Conociendo el numero de personas que habitan en la provincia, debemos

diferenciar en qué situacién civil se encuentra esta poblacién.

Viudo
Unido 5%

13%
Separado
4%
Divorciado -

4%

Figura 30: Estado Conyugal en la Provincia de Pichincha
Fuete: (INEC, Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Unicamente el 39.2% corresponde a casados o familias, es decir, que el proyecto
Vifia del Este podria estar orientado a un mercado menor a la mitad de la poblacién total

de la provincia de Pichincha. (INEC, Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2019)

4.5 Condicion de la vivienda

Segun el Censo del 2010 existen 727.838 hogares en la Provincia de Pichincha, de
los cuales solo el 34.3% pertenecen la categoria de vivienda propia y totalmente pagada,

el 8.1% poseen vivienda propia y la estdn pagando.

Prestada Por servicios
10% 2%

Propia
heredada
9%

Propiay
pagando
8%

Figura 31:Tendencia de vivienda en Pichincha 2010

Fuete: (INEC, Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El grafico nos indica que menos de la mitad de los hogares de la Provincia de
Pichincha no son propios, por lo tanto, el proyecto deberia considerar que las personas
en capacidad de poseer una vivienda propia pagada o propia por cancelar es el 42.5% de

la poblacidn.
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4.6 Tipos de vivienda

Debemos terminar los tipos de vivienda que se presentan dentro de este 42.5% de

hogares, para determinar que vivienda tiene el mayor porcentaje dentro de la provincia.

’ 2001 2010

Casas / Villa 54.3% 56.5%
Departamento 22.9% 29.4%
Cuarto 12.4% 8.1%
Mediagua 9.0% 5.0%
Otra vivienda 0.2% 0.4%

Tabla 6: Tipos de vivienda
Fuete: (INEC, Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Vifia de Este, es un proyecto de 37 casas y 16 departamentos por tanto estd
enfocado en la primera categoria de tipos de vivienda en la provincia de Pichincha, sin
embrago el proyecto también se contempla la categoria de departamentos que tuvo el

mayor crecimiento entre el 2001 y 2010. (INEC, Instituto Nacional de Estadistica y Censos,

2019)
54.3%%°%
29.4%
22.9%
12.4% 9.0%
8.1% U%
’ 5.0%

[] . mm 02%04%

Casas / Villa Departamento Cuarto Mediagua Otra vivienda

m 2001 w2010

Figura 32: Tipos de vivienda 2001 vs 2010
Fuete: (INEC, Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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4.7 Tipos de vivienda — segmento alto

Relacionando los datos estadisticos presentados hemos determinado que dentro

del segmento alto el 95% tiene vivienda propia, mientras que el 5% restante arrienda.

Segmento Alto

Arrendada 55%

Propia 5%
Familiar 0%
Prestada 0%
Anticresis 0%

Tabla 7: Tipo de vivienda — segmento alto
Fuete: (Gamboa, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

4.8 Demanda

Demanda se refiere a la cantidad maxima de un bien o servicio que un individuo

desea adquirir por un determinado precio.

El Ecuador viene de una crisis en el 2017 del sector inmobiliario, donde la
construccion se afectd debido a la falta de inversidn en el pais, la falta de liquidez del

estado y los bajos ingresos en los hogares, dando como resultado una demanda contraida.

Para el 2018 la situacidn del sector inmobiliario tiene una pequefia mejora gracias
a que las leyes de plusvalia y herencia fueron archivadas definitivamente, esto produjo
gue los desarrolladores inmobiliarios pongan en marcha proyectos que quedaron

estancados en afios anteriores.
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Para el 2019 el proyecto Vifia del Este se vuelve una realidad, debido a la necesidad
de la inmobiliaria de abrir nuevos campos de accidn. Por lo tanto, se define que la
migracion de las familias del segmento alto a los valles es positiva para el desarrollo del

proyecto.

4.8.1 Migracion a los valles

Debido a las condiciones geograficas de asentamiento, la ciudad de Quito ha
sufrido durante varias décadas una crisis de centralidad urbana, generando expansién de
la poblacién y mayor necesidad de movilidad. El resultado de este fendmeno poblacional

es la migracién a los valles aledafios a la capital.
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Figura 33:Migracion a los valles 1987 vs 2003
Fuente: (Quito A. d., 2018)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Esta migracion se convierte en grandes movimientos poblacionales que se van
desarrollando desde la década de los ochenta, en donde los segmentos con mayores
ingresos econdmicos optan por desplazarse a lugares con mejores condiciones
ambientales, mayor espacio y menor congestionamiento. (Gustavo Durdn, Marc Marti,

Juan Mérida, 2016)

Las parroquias de Cumbayd y Tumbaco han tenido un crecimiento acelerado en los
ultimos 10 afios, generando nuevas ciudades satélites con todos los servicios y

equipamientos necesarios para evitar grandes desplazamientos.

Los nuevos asentamientos en este sector estan destinados a segmentos medio alto
en adelante, lo que ha generado que estas zonas se consoliden como sectores de vivienda

unifamiliar y multifamiliar.

4.8.2 Estratificacion socioecondmica

En el Ecuador se establecié la pirdmide de Nivel Socioecondmico en el 2011 a

través del INEC, esta piramide considera seis variables (vivienda, educacién, economia,

bienes, tecnologia y habitos de consumo) para determinar los siguientes resultados.

Grupos Socioeconémicos Puntaje Poblacién
A De 845 a 1000 puntos 1.9%
B De 696 a 845 puntos 11.2%
C+ De 535 a 696 puntos 22.8%
C- De 316 a 535 puntos 49.3%
D De 0 a 136 puntos 14.9%

Tabla 8:Estratificacion de Nivel Socioecondmico
Fuete: (INEC, Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Figura 34: Pirdmide de Estratos sociales
Fuete: (INEC, Instituto Nacional de Estadistica y Censos, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La piramide refleja que solo el 1,9% de la poblacion corresponde a un nivel
socioecondémico alto, es decir que 48.950 personas corresponden al segmento alto dentro

de la provincia de Pichincha.

4.8.3 Adquisicion de viviendas del segmento alto

El proyecto Vifia del Este ofrece un producto destinado al segmento A (1.9%), sin
embrago los departamentos estdn enfocados en el segmento B (11.2%), por lo tanto, el

estudio se centra en los segmentos y medio altos.

Segln el INEC el 1.9% representa 1.970 hogares de nivel socioecondmico alto, de
los cuales el 94.5% son familia que poseen una vivienda propia, y un 5,5% arriendan.

(INEC, Estratificacion del Nivel Socioecondmico, 2011)
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Segun los datos estadisticos y andlisis de expertos, el 62% de las personas que
pertenecen a un estrato socioecondémico alto, consideran que es una buena época para
adquirir una vivienda, el porcentaje restante (38%) tiene como opcidn buscar un bien

inmueble para arrendarlo y percibir ingresos.

Dentro de este analisis, se observd que las familias que pertenecen a un estrato
alto, en su mayoria prefieren la adquisicidn de casas; se llegd a esta conclusién gracias a
las encuestas en situ, en las cuales las preferencias de lis consumidores en especial de
familias de entre 3 a 5 integrantes eran de casas entre 2 — 3 habitaciones con 3 bafios, 2

parqueaderos y por lo menos 1 bodega.

Nro. habitaciones Nro. Bafios Parqueaderos

2a3

Tabla 9: Equipamiento de casa — segmento alto
Fuete: (Castellanos, Andlisis de Mercado - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

4.8.4 Tamaiio de vivienda (m2)

Para determinar el tamafio de vivienda que el mercado demanda, se tomaron las
fichas levantadas de proyectos similares, en donde se visitaron 10 proyectos. Entre los
mismos, estaban proyectos enfocados a segmento alto, medio-alto, y medio; de esta

forma se obtuvo un aproximado de los metros cuadrados que demanda el estrato social.

Sin embargo, el metraje no es un factor predominante para determinar en qué
segmento se encuentra, Unicamente se describe lo obtenido en las encuestas realizadas
en el sector. Los resultados obtenidos para un segmento medio alto - alto muestran que

las unidades de vivienda deben tener entre 240 y 310 m2,
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Figura 35: Tamafio de vivienda (m2)
Fuete: (Castellanos, Analisis de Mercado - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

4.8.5 Precio a pagar por vivienda nueva

Las personas estan dispuestas a pagar aproximadamente un valor entre 300.000
hasta 380.000 por un proyecto de categoria B, es decir, una vivienda que cumpla con las

expectativas de disefio, arquitectura, equipamiento, ubicacién y calidad.

$450,000.00
$350,000.00
$250,000.00
$120,000.00
$90,000.00
Alto Medio Alto Medio Medio Bajo Bajo

Figura 36: Precio a pagar de una casa por segmentos
Fuete: (Castellanos, Analisis de Mercado - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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4.9 Oferta

4.9.1 Fichas técnicas de la competencia

Para el analisis de la oferta, se determinaron 10 proyectos similares a Vifia del Este,
principalmente viendo que pertenezca a un segmento de mercado medio alto —alto. Entre

los 10 proyectos se obtuvieron 5 de casa y 5 de departamentos. Las fichas de

levantamiento se encuentran en el Anexo 2.

Proyecto Area (m2)
VINA DEL ESTE Casas - Departamentos | 171
VILLA VENTURA Casas 178

ARMONI Departamentos 116
KUBEL Casas - Departamentos 180
AMALFI Casa 320
SYRAH Departamentos 183
KIRO Departamentos 153

CANTALOA Departamentos 148

LA SAVANNE Casas 196
YOO CUMBAYA Departamentos 147

Tabla 10: Proyectos para analisis de mercado
Fuete: (Castellanos, Analisis de Mercado - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

4.9.2 Analisis de la competencia directa

Para realizar el analisis de la competencia, se realizd una previa clasificacion,
considerando los metros cuadrados, el precio y el tipo de proyecto (Casas /

departamentos); obteniendo Unicamente 4 proyectos como competencia directa.
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CUMBAYA TUMBACO

Figura 37:Ubicacién de los proyectos de la competencia
Fuete: (Quito, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

VILLA VENTURA

Figura 38: Proyecto Villa Ventura
Fuete: (Velastegui, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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ARMONI

Figura 39: Proyecto Armoni
Fuete: (Constructores, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

SYRAH

Figura 40: Proyecto Syrah
Fuete: (arquitectos, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Una vez obtenidos los 4 proyectos, se determinaron los siguientes factores de analisis:

o Ubicacion

o Disefio

o Areas

o Equipamiento de las casas y del proyecto
o Acabados

o Seguridad

o Precio

o Financiamiento

FACTORES VINA DEL ESTE VILLA VENTURA ARMONI SYRAH
Ubicaciéon 5 3 4 4
Disefo 5 4 5 5
Areas 4 5 5 3
Equipamientos 5 3 4 4
Acabados 5 4 5 5
Absorcion / 4 3 4 >

Precio $1.800 $1.100 $1.650 $1.450
Seguridad 5 4 5 5
Velocidad de 4 3 4 4

Ventas

Tabla 11: Calificacién y ponderacion de proyectos
Fuete: (Castellanos, Andlisis de Mercado - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Figura 41: Resumen comparativo
Fuete: (Castellanos, Analisis de Mercado - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El andlisis marcado no ayuda a determinar el proyecto mas rentable segin la competencia
y las necesidades de demandante. La calificacion y ponderacién de cada proyecto segun
los parametros establecidos permiten valorar el proyecto Vifia del Este con el mercado

del sector.

Ubicacion

Figura 42: Resumen comparativo
Fuete: (Castellanos, Analisis de Mercado - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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4.9.3 Perfil del cliente

Segmento alto

Grupo enfocado: Familias

Nro. De Integrantes: 3 -5 persona

Edad de los padres de familia: 35- 50 afios

Necesidades: Mascotas — 2 estacionamientos

Ingreso Promedio Familia Aprox.: $5.000 a $8.000
Segmento medio alto

Grupo enfocado: Familias

Nro. De Integrantes: 2— 4 persona

Edad de los padres de familia: 30 - 40 afios

Necesidades: 2 estacionamientos

Ingreso Promedio Familia Aprox.: $2.500 — 3.500

4.10 Conclusiones

o En conclusidn, el andlisis de la oferta permite determinar y analizar la competencia
existente del proyecto “Vifia del Este”. Por tanto, se debe tener en cuenta que los
servicios adicionales que ofrece la competencia son los denominados servicios
basicos que se brinda en las ciudades grandes.

o Delamisma manera podemos concluir que la velocidad de las ventas en el mercado
inmobiliario es un factor decisivo para establecer el éxito o fracaso del proyecto, y
esta estrechamente ligado con el precio del m2 de la vivienda.

o Por el lado de la demanda, la encuesta nos permitié analizar la tendencia y los
intereses de las personas a adquirir su vivienda.

o Lademanda muestra intereses acordes a la economia actual, eso nos hace ver que,
si existe un mercado potencial para el producto, con un poco de discordia tal vez

en las areas de contraccion por una parte de los encuestados.
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5. ESTUDIO ARQUITECTONICO

5.1 Antecedentes

Este capitulo permite conocer las caracteristicas arquitectdnicas con las cuales fue
concebido el proyecto inmobiliario “Vifia del Este”. El analisis se enfoca en estudiar los

diferentes aspectos que intervienen en el disefio del producto.

La implantacion del proyecto y su impacto de emplazamiento tanto de forma
urbanistica como aprovechamiento del suelo, el disefio arquitecténico con sus fortalezas
y debilidades, el programa arquitectdnico y su relacion con el perfil del cliente, la
ocupacion de suelo, los acabados del proyecto y su impacto en el cliente y el analisis del

terreno segun ordenanzas municipales.

5.2 Objetivos

Analizar los parametros de disefio que se establecieron en funcién de las

ordenanzas municipales y las condiciones del terreno.

Evaluar el informe de regulacion metropolitano en relacién con las areas del

proyecto, para determinar una correcta optimizacién.

5.3 Metodologia

La metodologia para determinar un analisis correcto del disefio arquitecténico se

enfoca en 3 categorias:
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Analizar: Evaluar:

emplazami disefio
ento del arquitectd
proyeco nico

Determinar:

areas del
proyecto

Figura 43: Metodologia del analisis arquitecténico
Fuete: (Castellanos, Estudio Arquitecténico - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El andlisis contempla un estudio definido de las diferentes caracteristicas del
terreno y la implantacién del proyecto dentro del mismo, esto nos permite determinar si
el proyecto cumple con los parametros establecidos en el IRM?.Finalmente los datos
obtenidos nos permiten evaluar la optimizacién del suelo, definicién de areas utiles y

aprovechamiento de COS?? total del proyecto.

5.4 Antecedentes del sector

El proyecto “Vifia del Este” se localiza en un terreno de 9.890,88 m2, que se
encuentra en la Parroquia de Tumbaco dentro del sector la Vifia. La caracteristica principal
del terreno es la variedad de servicios que se ubican en su entorno, ademas del clima

privilegiado del sector.

21 IRM: Informe de Regulacién Metropolitano.
22 Coeficiente de ocupacion.
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El proyecto se localiza exactamente detras de la gasolinera Puma de Tumbaco
(Gonzalez Suarez y Av. Interoceanica). Es un sector de viviendas unifamiliares de estratos

medio alto a alto

.

Figura 44: Gasolinera Puma (Tumbaco)
Fuete: Paul Martinez (MDI 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

5.5 Perfil del constructor

EL constructor encargado del proyecto “Vifia del Este” es EKS Grupo inmobiliario,
con aproximadamente 9 ainos establecidos en el sector inmobiliario de la ciudad de Quito,
iniciando su trayectoria con edificios en sectores importantes del centro norte de la

ciudad.

La trayectoria del grupo EKS le ha permitido generar un crecimiento reconocido en
el mercado, consiguiendo ampliar su campo de ejecucidn a los sectores de Cumbaya y

Tumbaco, apegandose a las necesidades del mercado en estos nuevos sectores.
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Proyectos mas destacados del grupo inmobiliario EKS:

- KOREA PARK - ATENEA - SCAVOLINI

Eks ™ e

2014

- SAVONA - PORTIMAO
e r"w r S §

2018

Figura 45: Proyectos Grupo Inmobiliario EKS
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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5.6 Informacion general del proyecto

El proyecto Vifna del Este es un conjunto habitacional de 37 casas de
aproximadamente 170 m2 y un edifico de tres pisos con 16 departamentos de 1y 2
dormitorios que estdn entre 57m2 y 122 m2 respectivamente. El conjunto ofrece un area

comunal abierta con piscina, salones cubiertos, seguridad y amplios espacios verdes.

Figura 46: Proyecto Vina del Este
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El bloque de departamentos tiene un subsuelo de estacionamientos, y bodegas,
mientras que las unidades unifamiliares incluyen 2 estacionamientos. El total de

parqueaderos del conjunto es de 116, de los cuales 7 estan destinados a visitas.
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5.7 Linderos del terreno

A continuacion, se detalla la tabla donde se especifica los linderos del terreno y sus

propietarios.

Dimension Lindero
NORTE 56.13 m Calle Francisco de Orellana
SUR 57.96 m Gasolinera Puma
ESTE 187.35m Calle Gonzales Suarez
98.30 m Predio A 1311002
OESTE 4550 m Predio B 423272
44 40 m Predio C 423270

Tabla 12: Linderos del terreno del proyecto
Fuete: (Quito, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

En la figura 5, se representa el terreno del proyecto con sus respectivos linderos:

PREDIO A PREDIO B PREDIO C

CONJUNTO VINA DEL ESTE

Figura 47: Diagrama de lote
Fuete: (Territorio, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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5.8 Morfologia del proyecto

El terreno donde se implanta el proyecto Vifia del Este presenta una forma
rectangular, donde su lado mas extenso tiene un desnivel de 6 metros, es decir, que tiene

una pendiente de 3%.

i
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o |
K

Calle Gonzales Suarez

Figura 48: Desnivel calle Gonzales Suarez
Fuete: Diseno arquitectdnico — Grupo EKS
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El analisis del terreno permitié establecer estrategias de implantacién que
permitan aprovechas la morfologia del lote, por lo tanto, el edificio de departamentos se
ubica en la parte mds baja del terreno, dando como resultado una disminucion del

desbanque necesario para el subsuelo de parqueaderos del edificio.

De igual forma el ingreso vehicular se ubica junto al bloque de departamentos,
permitiendo un solo acceso tanto para el subsuelo de estacionamientos como para todas

las viviendas.

El desnivel del terreno permite que todo el proyecto maneje una altura similar en

cada uno de sus bloques, respetando las caracteristicas morfoldgicas del sector.
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5.9 Asoleamiento

El disefio del emplazamiento del proyecto en el terreno se establecié bajo la
condicién de permitir que ingrese la mayor cantidad de iluminacidn natural en cada uno

de los productos del proyecto, permitiendo optimizar las horas necesarias de luz artificial.

Figura 49: Asoleamiento
Fuete: Paul Martinez (MDI 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La implantacion del proyecto mas los 302 al oeste que gira el norte con respecto a
la calle Gonzdles Suarez, permiten que todas las casas reciban un porcentaje alto de

iluminacion natural durante el dia.

De igual forma el bloque de edificios esta disefiado para permitir el ingreso de luz

natural indirecta en sus lados con mayor longitud.
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5.10 Evaluacion del cumplimiento del informe de regulacién metropolitano

El Informe de Regulacién Metropolitana nos permite conocer los detalles del
terreno, este documento lo emite el Municipio Quito en coordinacién con la

Administracion Zonal de Tumbaco.

El proyecto “Viia del Este” pertenece al predio 108653 con un drea de 9.890 m2 y

un COS total del 105% que se puede ejecutar hasta 3 pisos.

Proyecto Vina del Cumplimiento

Con respecto a la Con respecto a
Ordenanza Exigencias

COsS PB 35% 25% @
COS Total 105% 79% @
Altura 12m 12m
Retiro Frontal 5m 5m
Retiro Posterior 3m 3m
Retiro Lateral 3m 8.94m @

Ordenanza Municipal Este

Tabla 13: Evaluacién del IRM
Fuete: (Castellanos, Estudio Arquitecténico - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Segln lo establecido en la tabla 2, el proyecto cumple con todas las ordenanzas
del IRM, sin embargo, debemos tener en cuenta que existe un 26% del COS total que no

se utiliza. Este indice nos indica que es posible optimizar la ocupacién del suelo.

En cuanto al analisis de retiros observamos que el disefio arquitectdnico cumple
en todos sus retiros menos en el retiro lateral, dejando casi 8. 90 metros libres en Ila

esquina sur- este y 5.30 metros en la esquina suroeste.
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El proyecto tiene un total de construccion que representa el 79% del drea del lote

y un 21% es destinado a dreas verdes, areas comunales y circulacion.

m Area libre

= Construccidon
Total

Figura 50: Porcentaje de construccién
Fuete: (Castellanos, Estudio Arquitecténico - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Dentro del lote original existe una construccién de 593 m2 funciona en una parte
la sala de ventas y en otra parte sirve para la ejecucién de las primeras etapas del

replanteo del proyecto en el terreno.

Existen otras caracteristicas importantes del IRM como:

- Uso de Suelo: Residencial Urbano 2 (RU2)
- Lote minimo: 600 m
- Clasificacion de suelo: Suelo URBANO (SU)

- Factibilidad de servicios basicos: Si
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5.11 Anadlisis del programa arquitectdnico

El proyecto Viina del Este, estd conformado por 37 unidades de vivienda similares
y 16 departamentos en un bloque de 3 pisos. Las unidades de vivienda tienen 2 tipos de

emplazamiento.

- 1: Viviendas adosadas en sentido Norte-Sur, en bloque de 3 casas. Total 7
bloques.

- 2: Viviendas adosada en sentido Este-Oeste, en bloque de 4 casas. Total 4
bloques.

Todas las viviendas tienen las mismas caracteristicas, lo Unico que varia en ciertas

unidades es el tamafo del patio.

Planta Alta 2:
. Sala de estar

. Bafio

. Area méaquinas
. Terraza

Planta Alta 1:

. Dormit. 1 / bafio

. Dormit. 2 / bafio

. Dormit. M / bafio / wc
. Balcén

Planta Baja:
. Estacionamientos

. Sala

. Cocina.

. Comedor

. Bano Social
. Patio

Figura 51: Programa casa tipo
Fuete: Paul Martinez (MDI 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Los departamentos se distribuyen en 1y 2 dormitorios de la siguiente manera:

Planta Alta 2:
.1 Dormitorio: 3
. 2 Dormitorios: 3

Planta Alta 1:
.1 Dormitorio: 3
. 2 Dormitorios: 3

Planta Baja:
.1 Dormitorio: 1

. 2 Dormitorios: 3

Subsuelo 1:
. Estacionamientos: 25
. Bodegas: 19

Figura 52: Programa edifico de departamentos
Fuete: Paul Martinez (MDI 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Los departamentos de 1 dormitorios se distribuyen en: sala, comedor, cocina,
bafo social, balcén, area de maquinas, dormitorio con bafo. Estas unidades de vivienda
van desde los 57 a los 66 m2 (anexo, Cuadro de areas), con variaciones en los que se

ubican en planta baja (patio).

Los departamentos de 2 dormitorios se distribuyen en: sala, comedor, cocina,
bafo social, area de mdaquinas, dormitorio con bafios y dormitorio master con bano y w.
closet. Estas unidades de vivienda van desde los 117 a los 122 m2 (anexo, Cuadro de

areas), con variaciones en los que se ubican en planta baja (patio).

El programa del proyecto se define en la siguiente tabla de resumen de areas:
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EDIFICIO VINA DEL ESTE

CUADRO DE AREAS GENERALES

NOMBRE PROPIETARIO:
EKS grupo inmobiliario

REPRESENTANTE

17010984007601200 NUMERO DE PREDIO:
CLAVE CATASTRAL:

0.00 108653
ZONIFICACION: A8 (A603-35)
AREA DEL TERRENO SEGUN IRM: 9890.88 m?
AREA DEL TERRENO SEGUN
9890.88

LEVANTAMIENTO:
COS PB: 2468.69 m?2 24.96 %
COS TOTAL: 7823.10 m?2 79.09 %
# DE DEPARTAMENTOS: 16
# DE CASAS: 37
# DE ESTACIONAMIENTOS: 110
# ESTACIONAMIENTOS DE VISITAS: 10
# BODEGAS 21

RESUMEN GENERAL DE AREAS PROYECTADAS

AREAS PROYECTADAS TOTALES PLANIFICADAS
AREA BRUTA 11,203.90 AREA BRUTA 11,203.90
AREA UTIL PLANTA BAJA 2,468.69  AREA UTIL PLANTA BAJA 2,468.69
AREA UTIL TOTAL 7,823.10  AREA UTIL TOTAL 7,823.10
COS PLANTA BAJA 24.96% COS PLANTA BAJA 24.96%
COS TOTAL 79.09% COS TOTAL 79.09%
AREA ABIERTA A ENAJENAR 2,509.50 AREA ABIERTA A ENAJENAR 2,509.50

Tabla 14: Cuadro de areas

Fuete: (Castellanos, Estudio Arquitecténico - MDI, 2019)

Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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AREABRUTA AREAUTIL AREAUTIL COSPLANTA COSTOTAL AREA ABIERTA
11.203 PLANTABAJA TOTAL BAJA 79 % A ENAJENAR
2.496 7.823 25% 2.510

Figura 53: Resumen de areas
Fuete: (Castellanos, Estudio Arquitecténico - MDI, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

5.12 Diseino y enfoque arquitecténico

El diseno del proyecto Vina del Este esta determinado por el perfil del cliente, la
morfologia del terreno y el aprovechamiento de la iluminacién natural, estos tres factores
se suman al concepto vanguardista que maneja el grupo inmobiliario EKS en sus

proyectos.

El perfil del cliente se determind que es medio alto a alto, por lo tanto, el enfoque
arquitectdnico se involucrd dentro de las necesidades de este sector. Las aspiraciones de
vivienda del perfil se definen por caracteristicas como: calidad de vida confortable,
abundante naturaleza, espacios amplios y bien iluminados, terrazas y balcones con linda

vista.
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Edifico departamentos

T T T TP P PP PP PP PP

Casa Club

Casas Bloque 10

Casas Bloque 6 Casas Bloque 9

Figura 54: Enfoque arquitectdnico
Fuete: Paul Martinez (MDI 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

5.12.1 Accesos

El proyecto fue disefiado para tener un solo portal de acceso vehicular y peatonal.

El ingreso esta ubicado junto al bloque de departamentos por la calle Gonzales Suarez.



Figura 55: Acceso al proyecto
Fuete: Paul Martinez (MDI 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Figura 56: Portal de acceso
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

96
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Uno de los aspectos positivos que brinda un solo acceso al conjunto es el manejo

de la seguridad privada, permitiendo al personal de control la facilidad de observar quien
entra y quien sale del conjunto.
5.12.2 Descripcidn del producto

“Vifia del Este” se plantea como un proyecto inmobiliario donde sus usuarios vivan

necesitan.

rodeados de naturaleza y de espacios comunales amplios y modernos. El producto del
proyecto se divide en casas y departamentos, pero no se mezclan los usos que estos

Los blogues de las casas se conectan unos con otros mediante los conectores

vehiculares y peatonales, mientras que los departamentos se definen en un solo bloque
que se localiza al final del terreno.

El concepto para diferenciar el producto es que la naturaleza forme parte de cada
una de las unidades de vivienda, teniendo como resultados grandes arboles en las

fachadas frontales de las casas, que generan sombra natural en los espacios habitables.

GONZALEZ su.inr;z_
Figura 57: Implantacién

Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Figura 58: Fachada frontal de las casas
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La casa tipo del proyecto Vifia del Este se distribuye de la siguiente manera:

Planta Baja:

COCINA
20X250m.

‘COMEDOR
520X330m

JARDIN
A=25.20m2

PARQUEADERO 2

- N - -
ot

& woreso
|

JARDIN
INTEROR

Figura 59: Casa tipo — planta baja
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Esta planta se conforma de dos estacionamientos cubiertos, cocina, comedor,
sala, bafio social, patio de 26.49 m2 y las escaleras que forman una doble altura. Tiene

un area util de 56.20 m2.

Planta Alta 1:

DORMITORIO 1 : DORMITORIO MASTER
375X3.10m. } / 420X325m.

DORMITORIO 2
375X3.10m. BALCON

1 11.05X2.]0m.

Figura 60: Casa tipo — planta alta 1
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Esta planta se conforma de 2 dormitorios con bafio, 1 dormitorio master con bafio
y w. closet y un balcén en el area social. Tiene un darea util de 78.75 m2. El disefio del
porche frontal de las casas se conforma alrededor de un darbol que llega a medir
aproximadamente 7 metros de altura, este elemento de disefio es el principal actor de las

fachadas de las viviendas.
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Planta alta 2:

DORMITORIO 1 : DORMITORIO MASTER
375X3.10m. / 420X325m.

DORMITORIO 2
375X3.10m. BALCON

1.05 X 2.10m.

Figura 61: Casa tipo -planta alta 2
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Finalmente, esta planta se conforma de una sala de estar, un bafio completo, el
area de maquinas y una terraza de 11.24 m2. Tiene un area util de 37.60 m2. La suma del

area util de las tres plantas es de 172.55 m2.

Los departamentos se distribuyen dentro del edificio de tres pisos y un subsuelo,
este edificio se conforma como el limite del proyecto el cual genera una fachada

relativamente similar en todo el frente norte del terreno.
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El departamento de 1 dormitorio se distribuye de la siguiente manera:

WINTHETE
vivs
O
|
WIITXITE
$003IW0D

|

Figura 62: Departamento tipo 1 dormitorio
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Este departamento se conforma de una sala, comedor, cocina, balcdn, bafio social,

area de maquinas y un dormitorio con bafio. Tiene un area util de 65.06 m2

El departamento de 2 dormitorios se conforma de una sala, comedor, cocina,
balcén de 12.77 m2, bafio social, area de mdaquinas, una sala de estar un dormitorio con

bafo y un dormitorio master con w. closet. Tiene un area util de 122 m2.

Se distribuye de la siguiente manera:
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B8 X 440,

COMEDOR —
NORESD D SALA

COCINA
53X 9 40m

Figura 63: Departamento tipo — 2 dormitorios
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Renders del proyecto:

Figura 64: Area social casa tipo
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Figura 65: Sala de estar y terraza casa tipo
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

5.12.2 Areas generales

El proyecto “Viia del Este” se compone de 37 casas, 16 departamentos, espacios

verdes, drea comunal, circulaciones, casa club y portén de ingreso.

B Area Util M Areas comunales M Areas recreativas Circulaciones

Figura 66: Areas comunales
Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Construcciodn util 7823 m2 81%
Circulaciones 871 m2 9%
Area comunal 205 m2 2%

Area recreativa 725 m2 8%

Tabla 15: Areas comunales

Fuente: Pagina oficial de EKS (Inmobiliario, s.f.)

Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

5.13 Sostenibilidad

El desarrollo actual incluye una conciencia hacia lo sustentable y sostenible,

generando un compromiso propio y para todos. La mayoria de la poblacion se encuentra

concentrada en zonas urbanas siendo propensas a mayor contaminacion.

Las viviendas sostenibles buscan respetar al medio ambiente, reducir el consumo

energético por lo que algunos elementos principales para viviendas ecoldgicas son

integrandonos con el entorno, aprovechando la mayor cantidad de luz solar en el dia,

buscar materiales amigables con el ambiente. Reducir el consumo de agua y energia

eléctrica.

El analisis que se puede promover para el proyecto es el sistema Edge, Para

obtener la certificacion EDGE, se necesita cumplir con un ahorro de minimo de 20% en

energia, 20% en agua y 20% en energia incorporada en los materiales. Esta evaluacion

sélo es aplicable para las construcciones nuevas de 5 tipologias: residencias, hospitales,

hoteles, oficinas y comercios.
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Si bien generan un aumento en el costo del producto, pero el desarrollo esta
cambiando y mucha gente valora y estd consciente del cambio climatico en el mundo por

lo que aplicar sostenibilidad al proyecto genera un plus y quizd una mayor aceptacién.

5.13.1 Simulacién Preliminar Certificacidon Edge

Para aplicar sostenibilidad en el proyecto se realizé un analisis comparativo en el
software Edge para presentar los resultados preliminares, debemos ser conscientes que

al momento de disenar los datos reales tendran una variacion.

5.13.2 Diseio

Los datos para el disefio implican lo siguiente:16 viviendas unifamiliares de 105 m?,
consta de 3 dormitorios, es viviendas de 2 pisos para 4 ocupantes. Asi como las respectivas

areas de los ambientes.

5.13.2 Eficiencia Energética

Las medidas de eficiencia energética que se pueden aplicar al disefio generaron
como resultados un 28%. Entre estas medidas tomadas esta la reduccién de vidrio en la
fachada exterior, aislamiento del techo, aislamiento térmico, baja emisividad en el vidrio,

ventilacion natural, bombillas ahorradoras de energia.

5.13.4 Eficiencia de Agua

Las medidas de eficiencia del agua que se pueden aplicar al disefio generaron como
resultados un 26 %. Entre estas medidas tomadas estd el bajo flujo en las duchas, grifos

de bajo flujo 6 I/min, sanitarios de descarga simple 6 |. por descarga.
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5.13.4 Materialidad

Las medidas de eficiencia de los materiales que se pueden aplicar al disefio
generaron como resultados un 52%. Entre estas medidas tomadas esta la losa de piso y
entrepiso alivianada con encofrado permanente, bloques de concreto huecos peso

mediano en paredes exteriores e interiores y aislamiento en cubierta.

5.14 Conclusiones

o Segun el analisis de mercado el numero promedio de personas por hogar es de 3
a 5 miembros. El proyecto consta de 53 unidades de 3 habitaciones por lo que el

100% del proyecto cumple con las expectativas de la demanda promedio.

o En el andlisis del drea util versus el drea no computable se puede observar que el
disefo arquitectonico cumple con un balance entre drea residencial y espacios

abiertos o comunales.

o La fachada juega un papel fundamental en la zona, el cliente se encuentra un
interesado en viviendas modernas y un ambiente interior moderno, lo que puede

facilitar el incremento en el porcentaje de absorcion.

o Un factor valorado por el cliente es la ubicacién y el proyecto se encuentra en una

zona residencial con varios servicios cercanos y el sector es de alta plusvalia.
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ANALISIS DE COSTOS
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ML | ARQUITECTURA VINA DEL ESTE |
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6. ANALISIS DE COSTOS

6.1 Antecedentes

Para el andlisis de los costos totales del proyecto, se define una divisidon entre:
costos directos, costos indirectos y costo del terreno, de esta forma podemos determinar
porcentajes e indicadores del costo por m2, para obtener flujos y cronogramas valorados

del proyecto.

6.2 Objetivos

6.2.1 Objetivo general

Definir el costo total, el flujo y cronograma de gastos del proyecto

6.2.2 Objetivo especificos

o Analizar el impacto de los costos directos e indirectos en el proyecto.

o Determinar la valoracién del terreno por los métodos de valor residual,
mercado y margen de construccion.

o Realizar el cronograma valorado para los costos directos, indirectos y del
terreno.

o Definir indicadores de costos por m2 para obra gris.

o Analizar los impactos del emplazamiento del proyecto en relacion con los
costos de urbanizacion.

o ldentificar y valorar los costos del promotor y su relacidon con el mercado.
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6.3 Proceso

- e e = e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e,

1. Costos Directos:

- Determinar los componentes principales de
los costos directos.

- Definir precio y cantidad de rubros generales,
manejando costos referenciaes de proyectos
similares y con la cdmara de la cosntruccion. ‘

2. Costos Indirectos:

- Determinar los componentes principales de los
costos indirectos y sus etapas.

- Aplicar porcentajes sobre los costos directos para
los diferentes componentes de los costos indirectos ——
en funcién del precio y cantidad.

o —

3. Costos del Terreno: A 4

- Realizar el método de mercado para definir el
costo del terreno.

- Determinar el costo del terreno por el método
residual.

- Definir el costo maximo del terreno aplicando el
método de margen de construccion. }

,_____________‘

" 4., Indicadores:

- Analizar los costos por m2 para subsuelos
en referencia con los costo normales. |

5. Cronograma:

- Realizar el cronograma valorado del
proyecto considerando flujos parciales
y acumulados.

N e e e e - - - - - ——

—______\

Figura 67: Proceso del andlisis de costos
Fuente: (Castellanos, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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6.4 Resumen de costos

El proyecto Vifia del Este tiene un costo total de $9°175.000 estimado a junio de

2019, donde los costos directos son el 61%, los indirectos el 14% vy el terreno el 25%.

Descripcion Incidencia
1 Costos Directos $ 5,419,000 59%
2 Costos Indirectos $ 1,506,000 16%
3 Costo del Terreno $ 2,250,000 25%
Costo Total $ 9,175,000 100%

Tabla 16: Resumen de costos
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Las incidencias que tienen los diferentes costos sobre el costo total del proyecto
nos permiten establecer mecanismos de analisis mas profundos para determinar su
correcta negociacion o mejora. Por lo tanto, el valor de terreno se va a explicar

posteriormente en los analisis de costo del terreno.

Costo del Terreno
25% o

\
N
N
N\

Costos Directos
59%

Costos Indirectos }
16% -

Figura 68: Incidencia de los costos sobre el total
Fuente: Detalle de costos Proyecto Viia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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6.5 Costos directos

6.5.1 Resumen de costos directos

Los costos directos del proyecto Vifia del Este son $5°419.000 ddlares. A
continuacion, se detallan los rubros mas representativos de estos costos, lo que nos
permite tener un panorama mas detallado de la relacidon entre los cotos y el disefio

arquitectodnico.

Los precios establecidos para determinar los costos directos se obtuvieron de la

relacion entre los proyectos similares de la promotora EKS?3 y la guia de precios de la

CAMICON?* (Cadmara de la Construccién , 2019)

. Actividad . Incidencia
1 Obras Preliminares y Urbanizacién S 303,464 6%
2 Estructura S 1,891,231 35%
3 Albafiileria S 455,196 8%
4 Acabados S 736,984 14%
5 Carpinterias S 888,716 16%
6 Instalaciones Hidrosanitarias S 455,196 8%
7 Instalaciones Eléctricas y Datos S 130,056 2%
8 Equipamiento S 558,157 10%
TOTAL S 5,419,000 100.0%

Tabla 17: Resumen de costos directos
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifa del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La mayor incidencia de los rubros en los costos es la estructura, sin embargo, los
acabados y las carpinterias también representa un costo alto, esto responde a satisfacer

las necesidades del perfil del cliente.

23 EKS Grupo Inmobiliario
24 Camara de Construccion de Pichincha
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. Equipamiento Obras Preliminares
Instalaciones o
L 10% y Urbanizacion

Eléctricas y Datos N

0,
2% \ 6%
Instalaciones

Estructura
35%

Carpinterias
16%
Acabados
14%

Hidrosanitarias
8%
Figura 69: Incidencia de rubros sobre costos directos
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Albadileria
9%

6.5.2 Composicion de costos directos

La composicion de los costos directos son las actividades que se ejecutan en cada
uno de los rubros mencionados anteriormente, esta descripcion se la realiza considerando

la medida, la cantidad, equipo, mano de obra vy el precio unitario de cada rubro.

Las cantidades de los rubros estdn directamente relacionadas al disefio
arquitectonico y las dreas definidas. Los precios se determinaron por experiencia de la
constructora y la relacién con los precios regularizados. Debemos tomar en cuenta que el
grupo inmobiliario EKS se ha establecido como una marca reconocida a nivel nacional, por
lo tanto, estdn conscientes que su margen en costos se ajusta a los estandares de la

inmobiliaria.
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Actividad Incidencia

1 Obras Preliminares y Urbanizacién S 303,464 5.6%
1.1 Movimiento de tierras S 86,704 1.6%
1.2 Obras urbanizacion 216,760 4.0%
2 Estructura $ 1,891,231 34.9%
2.1 Muros perimetrales S 292,626 5.4%
2.2 Cimentaciones S 341,397 6.3%
2.3 Hormigones S 677,375 12.5%
2.4 Acero de refuerzo S 390,168 7.2%
2.5 Encofrados S 189,665 3.5%
3 Albaiileria S 455,196 8.4%
3.1 Mamposteria S 265,531 4.9%
3.2 Enlucidos S 189,665 3.5%
4 Acabados S 736,984 13.6%
41 Acabados de piso S 346,816 6.4%
4.2 Acabados de paredes S 173,408 3.2%
4.3 Cielo Falso S 130,056 2.4%
4.4 Fachada S 86,704 1.6%
5 Carpinterias S 888,716 16.4%
5.1 Muebles 552,738 10.2%
5.2 Ventanas S 222,179 4.1%
53 Puertas S 113,799 2.1%
6 Instalaciones Hidrosanitarias S 455,196 8.4%
6.1 Sistema hidrosanitario S 227,598 4.2%
6.2 Piezas sanitarias S 124,637 2.3%
6.3 Bomberos S 102,961 1.9%
7 Instalaciones Eléctricas y Datos S 130,056 2.4%
7.1 Instalaciones S 130,056 2.4%
8 Equipamiento $ 558,157 10.3%
8.1 Ascensor S 227,598 4.2%
8.2 Magquinarias S 151,732 2.8%
8.3 Calentamiento S 97,542 1.8%
8.4 Seguridad S 37,933 0.7%
8.5 Operacion S 43,352 0.8%
TOTAL $ 5,419,000 100%

Tabla 18: Desglose de costos directos
Fuente: Detalle de costos Proyecto Viia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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6.6 Costos indirectos

6.6.1 Resumen de costos indirectos

Los costos indirectos del proyecto son de $1°506.000 ddlares, que representa el

16% del total de costos. A continuacion, se detallan los rubros mas representativos para

poder observar la incidencia de cada uno dentro del costo general.

Actividad _ ~Incidencia
1 Planificacién S 218,370 15%
2 Ejecucion S 753,000 50%
3 Entregables S 218,370 15%
4 Promocién y Ventas S 316,260 21%
TOTAL S 1,506,000 100%

Tabla 19: Resumen de costos indirectos
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La ejecucion es el rubro con mayor incidencia, debido al pago que se realiza en honorarios

de administracion y construccién durante todo el proyecto.

Promocion y

Ventas Ejecucion
21% 50%

Figura 70: Incidencia de costos indirectos
Fuente: Detalle de costos Proyecto Viia del Este —junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Las incidencias de los costos indirectos son porcentajes que se aplica directamente
a los costos directos, con referencia y estimaciones de proyectos similares y experiencia
del promotor. Los costos indirectos para el proyecto representan un 28% de los costos

directos. (Castellanos, 2019)

El rubro de promocién contempla la gestidén de ventas, tasas e impuestos legales,

seguros, tramites de compra - venta de terreno y unidades de vivienda.

6.6.2 Composicion de costos indirectos

Para determinar la incidencia de cada rubro dentro de los costos indirectos, se

presenta un desglose de actividades en rubros mas especificos.

Actividad . Incidencia

1 Planificacion S 218,370 14.5%
1.1 Levant. topog. / suelos S 15,060 1.0%
1.2 Disefio arquitectdnico S 67,770 4.5%
1.3 | Disefio estructural S 30,120 2.0%
1.4 Disefio Hidrosanitario S 22,590 1.5%
1.5 Disefio eléctrico S 22,590 1.5%
1.6 Plan de negocio S 15,060 1.0%
1.7 | Asesoria legal S 45,180 3.0%
2 Ejecucién S 753,000 50%
2.1 Gerencia de proyecto S 316,260 21.0%
2.2 Honorarios constructores S 331,320 22.0%
2.3 Fiscalizacién S 105,420 7.0%
3 Entregables S 218,370 14.5%
3.1 Permisos e impuestos S 60,240 4.0%
3.2 Legal S 120,480 8.0%
3.3 Propiedad Horizontal S 37,650 2.5%
4 Promocién y Ventas S 316,260 21%
4.1 | Comision ventas S 316,260 21.0%

TOTAL $ 1,506,000 100.0%

Tabla 20: Desglose de costos indirectos
Fuente: Detalle de costos Proyecto Viia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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La etapa de planificacion abarca el plan de negocios y todo lo relacionado con
diseifos del proyecto, la asesoria legal es para fundamental para la conformacién de la

organizacién que gestionard el proyecto.

La etapa de ejecucidén se enfoca en los honorarios de las tres principales entidades
del proyecto; gerencia, construccion y fiscalizacion. La etapa de entregables tiene relaciéon
con permisos y tramites legales para que el proyecto pueda ser ejecutado y finalmente la

promocion y ventas involucra marketing y comisiones.

6.7 Costo del terreno

Los tres tipos de métodos utilizados para determinar el valor del terreno nos sirven
como andlisis de entorno inmediato, sin embargo, el método de mercado es el que se

utilizard para el flujo de costos.

6.7.1 Método de mercado

Este método determina el valor de una propiedad considerando los precios de
terrenos en ventas dentro de una zona determinada. Para realizar este analisis se generd

una division entre diferentes barrios dentro de las parroquias de Cumbaya y Tumbaco.

La diferencia econdmica entre un barrio y otro se encuentra claramente marcada,
por lo que se establece un precio promedio en cada barrio. (Plusvalia, 2019). El proyecto

“Vina del Este se encuentra en el barrio Sauce.
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CUMBAYA

PORTAL CUMBAYA 1

COL. DE MEDICOS

TUMBACO C¢

LA CERAMICA

S.ANTON TOLAGASI PACHOSALAS
TUMBACO

Figura 71: Precios de ventas Cumbaya - Tumbaco A
Fuente: Detalle de costos Proyecto Viia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
Parroquia l Barrio l Precio

A Tumbaco San José S 190

B Tumbaco La Vifia $ 280

C Tumbaco Sauce $ 250

D Tumbaco Tolagasi S 165

1 Cumbayd Santa Inés S 250

2 Cumbayad Cumbayd Cabecera $ 380

3 Cumbaya La Praga S 360

4 Cumbaya La Primavera S 345

Tabla 21: Precios de ventas Cumbaya - Tumbaco
Fuente: Visita de campo — mayo 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)



Descripcion

1 Area del Terreno $9.890
Precio de venta promedio en la zona / m2 $250/ m2
Precio de venta $2°472.500

Tabla 22: Valor del terreno (método de mercado)
Fuente: Detalle de costos Proyecto Viia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El precio por m2 obtenido por el método de mercado es de $ 250 / m2, resultando

un precio total de $2°472.500, sin embargo, el precio acordado entre las partes fue de

$2°250.000

6.7.2 Método del valor residual

Este método analiza el IRM del terreno para considerar si un proyecto es factible,

no considera planos arquitectdnicos, se enfoca en los coeficientes de ocupacién de suelo

determinados en el informe.

Cod. l Descripcion l Valor

1 Informacion Terreno

1.1 Area del terreno 9890 m2
1.2 Precio de venta en la zona / m2 $1,600/ m2
1.3 COSs PB 35%

1.4 # de pisos 3

1.5 COS Total 105%

1.6 Coeficiente area util vendible 0.75

1.7 Incidencia terreno Alfa | 17%

1.8 Incidencia terreno Alfa Il 22%

2 Analisis
2.1 Area Construible 10,385 m2
2.2 Area til vendible 7,813 m2
2.3 Valor ventas $ 12,500,960
2.4 Incidencia terreno | S 2,125,163
2.5 Incidencia terreno Il S 2,750,211
2.6 Precio / m2 | S 215/ m2
2.7 Precio/ m2 1l S 278/ m2
2.8 Precio promedio / m2 S 246 /m2
2.9 Precio promedio total S 2,437,687

Tabla 23: Valor del terreno (método residual)
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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El coeficiente de area util vendible es un factor que analiza el drea que se puede

construir en planta determinado por COS PB, en este caso es igual a 0.75 porque se han

eliminado areas de retiros dentro del COS Total.

Por otra parte, los valores establecidos de incidencias del terreno | y Il son

coeficientes referenciales determinados para la zona, estos valores definen el precio

promedio por metro cuadrado. El precio total resultante de este método es S 2°437.687

6.7.3 Método del margen de construccién

Este método analiza los posibles costos y ventas de un proyecto con respecto a

coeficientes de ocupacion de suelo establecidos en el IRM.

Cod. Descripcion Valor
1 Ventas
1.1 Area util vendible 10385 m2
1.2 Precio venta m2 (vivienda) S 1,430/ m2
1.3 Coeficiente area util vendible 0.75
1.4 Valor de ventas S 12,461,400
2 Costos
2.1 Costo Directo de construccidn S 522/ m2
2.2 Multiplicador costo total 1.5
2.3 Area total construida 7813 m2
2.4 Costo total de construccion S 6,115,728
3 Anilisis
3.1 Margen Ocupacional S 6,345,671
3.2 % Utilidad esperada 41%
3.3 Utilidad esperada S 2,601,725
3.4 Valor maximo del lote S 3,743,946
Valor maximo / m2 de terreno S 379/ m2

Tabla 24: Valor del terreno (método margen de construccién)
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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El valor de terreno determinado es el monto maximo que el proyecto deberia
pagar, tomando en cuenta que se ha establecido un valor de ventas con referencia a un
promedio de la zona. Por lo tanto, el valor total maximo del terreno asciende a $ 3'743.946

con un costo de 379/m?2.

El valor de ventas y la utilidad esperada son los factores que determinan si el valor

maximo a pagar por un terreno aumenta su precio.

6.7.4 Comparacion de valores de terreno

Comparacién de los métodos de valoracién del terreno:

Cod. Descripcion Residual Mercado Margen de Construccion
1 | Valor del terreno $2°472.500 $ 2,437,687 $ 3,743,946
2 | Precio/m2 $250/m2 $ 246 /m2 $ 379/m2

Tabla 25: Comparacién de valores del terreno
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifa del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El método de margen de construccion refleja el valor maximo que se debe costar
el terreno en base a un porcentaje de utilidad establecido, mientras que el método de

mercado y residual reflejan la realidad del sector.

El lote fue adquirido por un valor de $ 2°250.000, siendo un valor aproximado al
método mercado, esto permitiendo al proyecto beneficios de rentabilidad sobre el uso de

suelo.
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$1,000,000
Valor del terreno

B Residual ®™ Mercado ™ Margen de Construccién

Figura 72: Comparacion de valores del terreno
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

6.8 Indicadores de costos

Los indicadores de costos nos permiten analizar los cotos totales del proyecto con

relacién al resumen de areas obtenidas en el capitulo arquitecténico.
6.8.1 Costos por m2
Uno de los indicadores mas importantes de costos es la relacion entre los costos

sobre el nivel 0.00 y bajo el nivel 0.00 (subsuelo). El andlisis se establece con la incidencia

del area bruta de cada nivel en relacién con el total del proyecto, se determinan los

porcentajes de incidencia del costo por m2.

Cod. Descripcion  Area bruta Incidencia Incidencia costos
1 | Sobre nivel 0.00 9.620 m2 86 % $7°877.856
2 Bajo nivel 0.00 1.584 m2 14 % $1°297.144
Total 11.204 100% 9°175.000

Tabla 26: Incidencia de costos por niveles
Fuente: Detalle de costos Proyecto Viia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Con la incidencia de costos de area bruta por nivel se puede definir el costo m2 de
area util, tomando en cuenta que el area util sobre el nivel 0.00 contempla el area de

jardines, balcones y terrazas para facilidad de analisis.

1 Sobre nivel 0.00 | $7°877.856 $1.007 $703
2 | Bajo nivel 0.00 $1°297.144 $165.81 $116
Total $9°175.000

Tabla 27: Costos por m2
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifa del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La incidencia de costos de area util sobre el nivel 0.00 es elevado por las
caracteristicas arquitecténicas del proyecto, donde la ocupaciéon del suelo en planta baja
deja un 26% sin ocupacion. Por otra parte, el beneficio de generar un drea reducida para

subsuelos genera una estabilidad en la incidencia de los costos en area util.

Con el costo / m2 area util establecido podemos determinar un costo promedio de
la ejecucidn de las unidades de vivienda, es decir, una casa tiene un area util promedio de

171 m2, por lo tanto, el valor aproximado es de $172.000.

En el caso de los departamentos el drea util promedio es de 84 m2, esto da como

resultado un costo de ejecucién aproximado de $85.000

6.9 Cronogramas y flujos

En el cronograma de costos del proyecto se involucra los resultados analizados
previamente. Como descripcion de los plazos del proyecto se realiza un cronograma

general donde se estipula las actividades en un tiempo definido.
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6.9.1 Cronograma general

El cronograma general define la duraciéon de las actividades principales del
proyecto, por lo tanto, no se visualiza valores dentro del mismo. Posteriormente se
evaluara el proyecto con un cronograma valorado donde cada actividad se ejecuta en un

plazo determinado con un presupuesto especifico.

TERRENO
URBANIZACION
CONSTRUCCION
EQUIPAMIENTO
PLANIFICACION
EJECUCION
ENTREGABLES
MARKETING

Figura 73: Cronograma general de ejecucion
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

6.9.2 Cronograma valorado — costos directos

El flujo representado en el grafico a continuaciéon se obtuvo del cronograma
valorado de costos directos que se encuentra en los anexos. En este flujo se puede
observar que en los meses 5 y 6 los saldos parciales se incrementan debido a la ejecucion

de la cimentacién de las casas y los departamentos.

De la misma forma podemos observar que desde el mes 13 hasta el mes 18 los
saldos parciales incrementan debido a la ejecucion de acabados y carpinterias, que son
rubros de un alto costo para el proyecto, esto corresponde a una arquitectura enfocada

en un perfil socioecondmico alto.
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Figura 74: Flujo de costos directos
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

6.9.3 Cronograma valorado — costos indirectos

El flujo representado en el grafico a continuacién se obtuvo del cronograma
valorado de costos indirectos que se encuentra en los anexos. En este flujo se puede
observar que hasta el mes 5 los saldos parciales se incrementan debido a la etapa de

planificacion del proyecto.

A partir del mes 6 los saldos se equilibran porque son honorarios de la ejecucién
del proyecto que se reparten durante su duracién, sin embargo, en el mes 12 existe un
incremento debido al proceso de propiedad horizontal. Finalmente, en el mes 20 se

produce el incremento mas elevado, representado por el pago de obligaciones legales.
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Figura 75: Flujo de costos indirectos
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

6.9.4 Cronograma valorado — costos totales

Defino los costos directos e indirectos, se presenta el flujo del cronograma
valorado de costos totales, obtenido de los anexos. En este flujo se puede observar que el

valor del terreno se paga en el mes cero, por lo tanto, se incrementa el saldo parcial.

Los costos parciales del proyecto nos permiten conocer el monto necesario
mensual que necesita el proyecto para una correcta ejecucién, es decir, desde el mes 3
hasta el mes 19 se generan los gastos mds importantes, tomando en cuenta que en ningln

mes estos valores sobrepasan los $600.000.
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Figura 76: Flujo de costos indirectos
Fuente: Detalle de costos Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)



127

6.13 Conclusiones

La relacién de costos indirectos sobre costos directos es del 28%,
este porcentaje se encuentra en un rango que usualmente se utiliza
para evaluar si un proyecto tiene viabilidad positiva.

El costo del terreno asciende al 25% del total de costos, lo cual nos
indica que se ajusta correctamente con ralacién al enfoque
socioecondmico del proyecto. La valor de adquisicion del lote es
menor a los métodos evaluados a pesar del constante aumento de
precios en la zona.

El costo del m2 de darea util es muy elevado en relacién al costo de
del m2 de area bruta, esto es el resultado de no aprovechar el 100%
. del coeficiente de ocupacidn de suelo (COS PB), dejando un 26% de
——  suelo sin uso. En conclusién podemos definir que si el modelo —
. arquitectonico se ajusta al coeficiente de ocupacién de suelo
establecido en el IRM, el costo del m2 de éarea util se reduciria en
aproximadamente $250 / m2.

El costo pomedio de construccién de las casa es de $ 172.000,
mientras que el costo promedio de cosntruccion de los
departamentos es de $ 85.000.

Los flujos totales del proyecto presenta una escenario viable debido a
su incremento progresivo, esto indica que los costos estan
distribuidos adecuadamente.

Los costos presentados estan actualizados al inicio de cosntruccidn
del proyecto "Vifia del Este".

Costo unidad de vivienda (casa): $172.000
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 Antecedentes

Para determinar una estrategia comercial se identifican las cualidades mas
sobresalientes del proyecto “Vifia del Este”, para poder definir la ventaja competitiva que
represente un valor agregado en el mercado actual. Este analisis le permite al proyecto

manejar una politica de precios durante su preventa, ejecucién y cierre.

7.2 Objetivos

o Determinar la estrategia comercial enfocada en el nivel socioecondmico
definido.

o Establecer un presupuesto que permita ejecutar e plan comercial e los plazos
establecidos del proyecto.

o Definir los precios de venta por cada unidad habitacional, estableciendo
parametros y factores por vivienda.

o ldentificar los resultados del estudio de mercado para poder aplicar un periodo
de ventas acorde al mismo.

o Determinar los ingresos totales por ventas y su respectivo cronograma.

7.3 Proceso

El proceso para determinar una adecuada estrategia comercial se fundamenta en los

cuatro componentes del marketing, como se muestra en el grafico a continuacién:
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NIVEL
PRODUCTO SOCIOECONOMICO

ALTO

PROMOCION

Figura 77: LAS 4P
Fuente: (Gamboa, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El proceso para determinar una adecuada estrategia comercial se fundamenta en los

cuatro componentes del marketing, como se muestra en el grafico a continuacion:

7.4 Segmento objetivo

El capitulo de mercado indica al cliente objetivo que pertenece al nivel socio

econdmico A.
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Caracteristicas de la familia
eIngreso familiar:5$3.500 - $7.500

Nivel socioecondmico

eNivel Alto
eTrabajo en servicios, comercio, servidor publico.

Numero de miembros

ePor la composicion del producto, se estima un
romedio de 3y 5 personas por cada familia.

Figura 78: Caracteristicas
Fuente: (Gamboa, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La parte arquitecténica de la vivienda se deberd considerar las siguientes

caracteristicas:

e 3 habitaciones, 3 bainos.

e Acabados alta gama, piso de cerdmica, mobiliario etc.

e Patios, balcones, terrazas, parqueaderos, maquina.

7.5 Anadlisis de las 4ps

El marketing mix nos permite analizar las 4Ps de Philip Kotler producto, plaza, precioy

promocién para establecer el alcance adecuado de la estrategia comercial para el proyecto.

7.5.1 Producto

El analisis del producto se refiere a todas las caracteristicas que debe cumplir el
proyecto enfocadas a las necesidades econdmicas y sociales del cliente, para este caso son las

siguientes:
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DEFINICION DEL PRODUCTO

* El producto es un conjunto residencial denominado VINA DE ESTE, cuenta con 53
viviendas unifamiliares, parqueaderos individuales, de dos pisos idependientes.

¢ La composicidn del producto es de viviendas de 3 dormitorios, 3 bafios y un bano
social, sala, comedor, cocina y drea de maquinas.

CALIDAD DEL PRODUCTO

eLa calidad, esta asociada con el precio, estilo y disefio de un producto agradable para el
sector y segln el mercado objetivo.

eLas viviendas constan de excelentes acabados, disefio de calidad y la excelencte ubicacion del
producto.

¢ QUE BENEFICIOS OFRECE A LOS CLIENTES?

¢ El producto cuenta con patios privados, guardiania, accesos, zona de juegos y circuito
de seguridad, soterrramiento.

¢ La ubicacion permite al usuario el acceso rapido a zonas educativas, hospitalarias,
financieras y de recreacion en un radio maximo de 3 km.

¢ QUE NECESIDADES SATISFACE EL PRODUCTO?

* El producto cubre una de las principales necesidades basicas de las personas, la de
adquisicion de vivienda.

e El sector del conjutno se encuentra en un barrio con menores indices de robos,
residencial y de alta plusvalia en la ciudad.

* Por la zona en la que se encuentra ubicado, por el nivel socioecondmico al cual se
encuentra dirigido el producto, genera una alta espectativa de adquisicién del
inmuble.

Figura 79: Producto
Fuente: (Gamboa, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

7.5.2 Plaza

La plaza hace referencia a los canales de distribucién que se empleardn como parte de

la estrategia comercial, posteriormente, al posicionamiento del producto, tanto fisico como
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en la mente de los clientes. Por el tipo de proyecto, este pardmetro también se ve influenciado

por el posicionamiento del promotor en el mercado de la ciudad y la ubicacién del producto.

Canales de distribucion

Se emplearan los canales de comercializacién directo, dentro del cual cominmente
tenemos puntos de venta, puntos de informacidn, revistas, periddicos, vallas publicitarias y

con mayor acogida las pdaginas web.

Posteriormente tenemos la sala de ventas, ubicada dentro del lote, este punto de
informacién es clave en la venta del producto puesto que representa un contacto directo

entre el cliente y la inmobiliaria.

Logotipo

El logotipo del proyecto busca profundizar el lugar del proyecto arquitectdnico, asi
como el sentir la vivencia y la naturaleza. Un disefio arquitecténico minimalista que expresa
equilibrio y tranquilidad. Se utiliza el color tomate que expresa alegria, vida, juventud vy el

arbol por la naturaleza extensa que rodea la ciudad.

VINA DEL EST.

[T

Figura 80: Logo
Fuente: (Gamboa, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Se presenta una alternativa a considerar y analizar si fuera de mayor agrado o decisidn

de los involucrados.

7.5.3 Promocion

Para la implementacién de la publicidad y promocién del proyecto se realizé un plan
de medios, basado en el presupuesto de costos y empleando los canales de distribucién

descritos previamente.

Publicidad de medios digitales

Esta red social incluye informacién del Conjunto Vifia del Este y también se pueden
publicar los préoximos proyectos que se quieren realizar. Dentro de la informacién del proyecto

se encuentra su ubicacion, zonas comunales, caracteristicas de acabados, entre otros.

- Encontremos
trivo | tunuevoespacio,

Tumbaco - Gonzdlez Sudrez DS

trivo.com.ec

Figura 81: Trivo
Fuente: (Gamboa, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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Publicidad de vallas

La publicidad se ubicara a las afueras de la construccién, en la sala de ventas, parada

de buses y posiblemente en una calle de la ciudad.

Figura 82: Vallas
Fuente: (Gamboa, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Publicidad Impresa

Podemos encontrar dipticos, tripticos, afiches, que detalla informacién del proyecto,
los planos de las plantas, las areas, y los beneficios que ofrece, ademas, de los renders, los
cuales, son de alta calidad y tiene un detalle Unico que se acerca mucho a la realidad, asi como

informacion del contacto.
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VINA DEL ESTE

SECTOR LA VINA

CASAS Y DEPARTAMENTOS

Figura 83: Disefio de artes publicitarias
Fuente: (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)



137

7.5.4 Precio

Basandonos en la oferta, demanda y andlisis de la competencia, los datos
correspondientes a los precios de mercado de la zona donde se ubica el proyecto inmobiliario

“Vifia del Este”, podemos evaluar de mejor manera los precios establecidos de primera

instancia.

Estrategia de precios

o El precio por m? en preventas serd 1.300 USD, aumentando segun el avance e
obra hasta alcanzar 1.500 USD.

o El precio del inmueble incluye parqueadero privado

o Las dreas verdes, terrazas, y zonas comunales se encuentran incluidas en el
precio de venta mencionado.

Forma de Pago

Pago Monto / Porcentaje Fecha maxima
Reserva 2% Pago inmediato
Entrada 8% 1 meses después de la reserva
Construccion 30% Durante la ejecucion del proyecto
Crédito 60% Contra entrega / crédito hipotecario

Tabla 28: Forma de Pago
Fuente: (Inmobiliario, s.f.)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Precio y flujo de ventas se encuentran detallados en el anexo 3 y 4 respectivamente.
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7.6 Conclusiones

o La vivienda tiene fortalezas como la ubicacién, disefio arquitecténico, areas
verdes, aplica a vivienda VIP y una principal debilidad es lograr conseguir

preventas antes o durante la construccién.

o Elprecio de venta de la vivienda serd de $ 1.500 /m2 y se obtuvo el ingreso total

por ventas de $12°903.000 de todo el proyecto “Vifia del Este”.

o Laestrategia comercial planteada para el producto involucra introducir la marca
del producto, oficina de ventas en el centro de la ciudad, publicidad digital,
Vallas de la construccion y la ciudad, publicidad impresa, y descuentos por

preventas o forma de pago.

o Ellogo realizado del proyecto genera altas expectativas para las ventas y mejora

la imagen de todo el trabajo realizado y el faltante.

o El cronograma de ventas indica que una cantidad considerable por la primera

etapa se espera obtener desde el mes 19 hasta la culminacidn del proyecto.
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8. ANALISIS FINANCIERO

8.1 Antecedentes

El analisis financiero nos permite conocer la viabilidad del proyecto en funcién de los
ingreso y egresos que se han establecido previamente. Esta evaluacidén financiera es la

principal herramienta para determinar si la ejecucidn del proyecto es una realidad o no.

8.2 Objetivos

8.2.1 Objetivo general

Determinar la viabilidad financiera del proyecto

8.2.2 Objetivos especificos

Proyecto Puro:

o Determinar la viabilidad financiera estatica
o Determinar la viabilidad financiera dinamica
o Realizar un analisis de sensibilidad a costos, ingresos y plazo de ventas

o Realizar un anélisis de escenarios de costos/ingresos.

Proyecto apalancado:

o Establecer el monto del préstamo a solicitar
o Definir la tasa de descuento para el proyecto apalancado
o Determinar la viabilidad financiera estatica

o Determinar la viabilidad financiera dindmica

Compara resultados del proyecto puro y apalancado
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8.3 Proceso

Este capitulo se encuentra ligado con los objetivos establecidos previamente,
adicionalmente, se procede a un lineamiento en etapa de planificacién establecido para el

tema de ventas y solicitud de crédito.

1. Resultados proyecto puro::
- Realizar una evaluaciin financiera estatica.
- Realizar el flujo de ingresos, egresos y saldos.

- Realizar la evaluacion financiera dinamica.

2. Sensibilidades proyecto puro:
- Sensibilidad en los costos del proyecto.
- Sensibilidad en el precio de venta del proyecto.

- Definir limites de viabilidad del proyecto.

3. Anadlisis de escenarios:
- Determinar las variables de los escenarios.

- Determinar la combinacidon de escenarios que el
proyecto pueda soportar.

4. Proyecto apalancado:

- Condiciones del crédito a solicitar.

- Establecer una tasa de descuento.

- Realizar flujos del proyecto apalancado.

- Evaluar resultados del proyecto puro y apalancado.

Figura 84: Metodologia analisis financiero
Fuente: (Calupifia, 2017)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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8.4 Evaluacion financiera estatica

Con los resultados de los costos totales y de ingresos generados por ventas que se
determinaron en los capitulos anteriores, podemos realizar el analisis estdtico para el

proyecto puro.

Descripcion :
Ingresos totales $12°903.000

Costos Totales $9°175.000
Utilidad 37729.000
Margen 29%
Rentabilidad 41%

Tabla 29: Andlisis estdtico puro
Fuente: Evaluacién financiera Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El proyecto percibe una utilidad de $ 3°729.000, lo que representa un margen del 29%
en los 22 meses del proyecto. La rentabilidad sobre la inversion es del 41%, lo que nos permite

determinar que el proyecto es viable financieramente. (Kenton, 2019)

8.5 Evaluacion Financiera Dinamica

Esta evaluacién toma en consideracién el valor del dinero en el tiempo. Para el calculo

de los indicadores se debe determinar la tasa de descuento que se va a aplicar en los flujos.

8.5.1 Tasa de descuento

Para poder definir la tasa de descuento del proyecto, se procede a calcular una tasa

referencial por el método del CAPM, con la siguiente formula:

Rcapm=rf+(m—rf)*f +1rp
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Descripcion Simbolo :
Tasa libre de riesgo rf 1.70%
Prima de riesgo histdrica (rm —rf) 15.7%
Coeficiente Homebuilding B 0.75
Riesgo Pais D 6.15
Tasa de descuento Rcapm 19.62 %

Tabla 30: Analisis estatico puro
Fuente: (Kenton, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La tasa libre de riesgo se aplica segun el rendimiento actual de los bonos del tesoro de
los Estados Unidos de América. De la misma forma la prima de riesgo histérica y el coeficiente
de homebuilding hacen referencia al mercado norteamericano. Solamente el riesgo pais
corresponde a la realidad ecuatoriana, permitiendo evaluar la tasa de descuento a la situacion

actual del pais.

La tasa de descuento obtenida por el método de CAPM es de 19.6%, sin embargo, la
experiencia del promotor, la rentabilidad exigida por los inversionistas y la referencia de otros
proyectos inmobiliarios semejantes se determina que la tasa de descuento que se va a aplicar

en el proyecto es del 22%.

8.5.2 Flujo de ingresos y egresos

El flujo de ingresos y egresos se establece a partir de los cronogramas valorados de

costos totales e ingresos por ventas. Anexos 7 y 4 respectivamente.

Es importante destacar que en el punto de inversién maxima se da en el mes 16y
corresponde a u valor de $ 4°832.000. 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 inversidn. En el anexo 8 se puede observar el flujo y los saldos.
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Figura 85: Ingreso y egresos
Fuente: Evaluacidn financiera Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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8.5.3 Indicadores financieros

Descripcion Valor

Tasa anual 22%
Tasa mensual 1.67%
VAN $1°443.00
TIR mensual 3.23%
TIR anual 46.5%

Tabla 31: Indicadores financieros proyecto puro
Fuente: Evaluacidn financiera Proyecto Vifia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El VAN para el proyecto puro es igual a $ 1°443.000 y la TIR anual es de 46.4%, con
estas dos factoras de analisis se determina que el proyecto es viable ya que el VAN es mayor

aSO0vylaTIR es mayor a la tase de descuento.

8.6 Analisis de sensibilidades

Estos andlisis me permiten determinar el limite para el VAN, es decir, cuando este se
convierte en $ 0 y cuando la TIR pase a ser menor que el porcentaje de la tasa de descuento

establecida, frente a variaciones porcentuales en otra variable.

Las variables para tomar en cunetas son:

o Costos directos

o Precio de venta

8.6.1 Sensibilidad al costo directo

La sensibilidad se determina aumentando porcentualmente el valor de los costos
directos del proyecto y generando nuevos saldos parciales, para el calculo de los indicadores

financieros.
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Se analiza la afectacién del proyecto en caso de un alza en los costos de la construccidn,
para lo cual, se procede a la verificacidn de la sensibilidad del VAN frente al incremento de los

costos directos del proyecto.

$2,000,000
y =-44934x + 1443061

$1,500,000

$1,000,000 RS

$500,000 N

0% 10% 20% 30% \\‘O 40% 50% 60%

$(500,000) ~

$(1,000,000)

Figura 86: Sensibilidad costos directos
Fuente: (Eliscovich, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

A partir de los datos proporcionados en la tabla anterior, se generé un modelo
matematico que permite conocer la afectacidon del incremento de costos para cualquier

escenario.

La ecuacion obtenida por medio indica que cada punto porcentual que aumenten los
costos, el VAN del proyecto disminuye en S 44.934. El proyecto resiste un aumento de precios

de 32.1%, este es el limite donde el VAN se convierte en S 0.
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En cuanto a la sensibilidad de la TIR del proyecto, por cada punto porcentual que se
incrementen los costos, La TIR anual del proyecto se reduce en 0.85%. La TIR pasa de tener el

valor de mi tasa de descuento cuando el incremento de costos directos es igual a 32.1%

8.6.2 Sensibilidad al precio de venta

La sensibilidad se determina aumentando porcentualmente el valor de los ingresos por

ventas y generando nuevos saldos parciales, para el calculo de los indicadores financieros.

Se analiza el VAN cuando se produce una reduccién en los valores de venta, lo que nos
permite evaluar hasta con qué porcentaje menor se puede vender las unidades del proyecto.
Los escenarios considerados para este analisis inician con una disminucidon del -2%

paulatinamente.

$2,000,000
y = 94.485x + 1443061
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$(500,000)
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Figura 87: Sensibilidad precio de venta
Fuente: (Eliscovich, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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A partir de los datos proporcionados en la tabla anterior, se generé un modelo
matematico que permite conocer la afectacion la disminucidn del valor de los inmuebles a la

venta para cualquier escenario, empleando la férmula indicada a continuacion:

La ecuacion obtenida indica que por cada punto porcentual que disminuyen los precios
de venta, el VAN del proyecto se reduce en $ 94.485. Y el proyecto resiste hasta un incremento

de precios del 15.28%, este es el limite donde el VAN se convierte en $ 0.

En cuanto a la sensibilidad de la TIR del proyecto, por cada punto porcentual que se
disminuyen los precios de venta, La TIR anual del proyecto se reduce en 1.6%. La TIR pasa de
a tener el valor de mi tasa de descuento cuando la reduccion en el precio de venta es igual a

32.1%.

8.6.3 Sensibilidad al incremento de costos y reduccion de precios de venta

Para analizar la sensibilidad se considera un incremento de costos y un decremento
de precios del 2% por igual a partir de esto se generd un sistema de calculo paralelo entre
ambas variables, obteniéndose un alarmante resultado que indica que la variacion compatible
maxima es del 6% para precios y 8% para costos, lo que dificulta considerablemente la holgura

en cuanto a contratiempos y riesgos externos a los que podria enfrentarse el proyecto.
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ESCENARIO DEL VAN SEGUN VARIACION PRECIOS Y COSTOS
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18%
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Figura 88: Andlisis de escenarios
Fuente: (Eliscovich, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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8.7 Apalancamiento

Para el analisis de flujo apalancado se analiza el 60% con financiamiento a la entidad

financiera indicando los siguientes valores:

CREDITO BANCO PICHINCHA

MONTO CREDITO (60% C) $ 5°500.000
TASA NOMINAL ANUAL 9,5%
TASA N. TRIMESRAL 2.4%
Tasa Mensual 0,8%
COSTO FINANCIERO 3.0%

Tabla 32: Crédito Banco Pichincha
Fuente: (Pichincha, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Con la finalidad de identificar en cuales meses el proyecto requiere de inversidon por
parte de los socios, se generd un analisis de ingresos, egresos y saldos acumulados, en el cual
se determina que el monto que debe ser aportado por parte de los inversionistas, fuera del

crédito ya considerado en el flujo, asciende a $ 3°180.000 en el mes décimo primero.
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Figura 89: Crédito Banco Pichincha
Fuente: Evaluacion financiera Proyecto Vifia del Este —junio 2019

Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)



152

Mediante el andlisis de proyecto apalancado, se establecieron los siguientes

resultados econdmicos.

RESULTADOS CON FINANCIAMIENTO

TERRENO $2°250.000
COSTOS DIRECTOS 5°419.000
COSTOS INIDRECTOS 1°506.000
COSTO CREDITO $385.000
INGRESOS 12°903.000
UTILIDAD 2°426.375
MARGEN DE UTILIDAD 18%
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 25%

Tabla 33: Resultados financieros
Fuente: Evaluacién financiera Proyecto Viia del Este — junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

8.8 Analisis comparativo

Se presenta un analisis de los resultados del flujo financiero en el caso de que el

proyecto tenga financiamiento bancario o no.

INDICADORES PROYECTO PURO PROYECTO CON CREDITO
Ingresos $12°903.000 $12°903.000
Egresos $9,175,000 $9,559.638
Utilidad 3°729.000 $3°233.000
Margen 29% 18%

Rentabilidad 41% 25%
Van S 1°433.000 $1°941.000
TIR mensual 3.23% 7.63%
TIR ANUAL 46.48% 141.58%
INVERSION $9°175,000 $37180.000

Tabla 34: Andlisis comparativo
Fuente: Evaluacion financiera Proyecto Vifia del Este —junio 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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8.9 Conclusiones

o Analizando los egresos del proyecto, se presenta un gasto importante el primer
periodo que corresponde a la compra del terreno. Aunque el terreno se
encuentra dividido en lotes representa un gasto importante de $ 2°250.000.

o EI'VAN del analisis del flujo puro a 22 meses en el que se contemplan los gastos e
ingresos valorados con la tasa de descuento calculada del 18%, es de 1°443.000,
valor que es superior a cero. Por lo que se concluye que la inversidn es rentable.

o Elandlisis de sensibilidad a los precios de construccién indica que se tiene una
variacion de 3% de aumento de precios que se podria afrontar, el 32% de
aumento de precio genera un VAN igual a cero.

o Elandlisis de sensibilidad a los precios de venta del inmueble indica que se tiene
una alguna de -2% de disminucion de precios que se podria afrontar, el -15% de
aumento de precio genera un VAN igual a cero.

o El proyecto apalancado muestra un VAN de USD 1°940.000 con respecto al VAN
del proyecto puro que es USD 1°443.000 por lo que un proyecto apalancado
genera mayor valor en toda la fase y ayuda a menorar los egresos acumulados a

hacerlos mas factibles y soportables.
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9. ASPECTOS LEGALES

9.1 Marco Constitucional

9.1.1 Libertas de empresa

Se define como libertad de empresa a la facultad de cualquier persona para
emprender una actividad comercial de venta de productos o servicios a terceros con un

fin lucrativo.

Lamentablemente en nuestro pais, la Constitucién del afio 2008, elimina el
reconocimiento al derecho de toda persona a la libertad de empresa e incluyen en su Art.
66, numeral 15: “El derecho a desarrollar actividades econdmicas, en forma individual o
colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental”

(Constituyente, 2008)

Toda persona o empresa en nuestro pais tiene derechos y obligaciones para
emprender proyectos inmobiliarios utilizando ya sea fideicomisos mercantiles,

asociaciones de cunetas de participacion, sociedades civiles, entre otras.

9.1.2. Libertad de contratacion

La libertad de contratacidn es el derecho de las personas a adquirir compromisos
de forma voluntaria, sin presidn, para acordar las condiciones contractuales, teniendo
como marco la Constitucidn, la ley y fundamentdndose en la autonomia de la voluntad de
los contratantes. El trabajo es deber social para el Estado, en su obligacion de expedir
leyes que creen condiciones juridicas, politicas y econdmicas que incentiven a la inversion

nacional o extranjera, como fuente de generacion de empleo. (Carmigniani, 2019)
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El Art. 66, numeral 16 de la Constitucion vigente del Ecuador (Asamblea

Constituyente, 2008), reconoce y garantiza el derecho a la libertad de contratacion.

Este derecho es fundamental para todos los ecuatorianos, el mismo nos permite
emprender en la actividad econdmica que deseemos. Tenemos libertad para realizar
contratacién de personal, contrataciéon de servicios en este caso relacionados con la
actividad de la construccién e inmobiliaria que es el campo en que nos estamos

desarrollando.

9.1.3. Libertas de comercio

Lamentablemente a pesar de que en nuestro pais existe libertad de mercado, el
Estado interviene directamente al poner normas y politicas que segun el mismo son

necesarias para orientar la produccién y el mercado a metas deseadas.

Es importante revisar las facultades del Estado que se establecen en el Art. 335 de

la Constitucion del Ecuador:

o Sancionar la explotacidn, usura, acaparamiento, simulacién, intermediacién
especulativa de los bienes y servicios, asi como toda forma de perjuicio a los
derechos econdmicos y a los bienes publicos y colectivos;

o Definir una politica de precios orientada a proteger la produccion nacional;

o Regular e intervenir, cuando sea necesario, en los intercambios y transacciones
econdmicas;

o Establecer los mecanismos de sancion para evitar cualquier practica de
monopolio y oligopolio privados, o de abuso de posicion de dominio en el

mercado y otras practicas de competencia desleal.
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9.1.4. Derecho al Trabajo

La Constitucidon del Ecuador sefiala:

“Art. 35.- El trabajo es un derecho y un deber social. Gozara de la proteccion del
Estado, el que asegurara al trabajador el respeto a su dignidad, una existencia decorosa y
una remuneracion justa que cubra sus necesidades y las de su familia”, Se regira por las

siguientes normas fundamentales:

1. El Estado garantizard la intangibilidad de los derechos reconocidos a los
trabajadores, y adoptara las medidas para su ampliacién y mejoramiento.

2. Losderechos del trabajador sonirrenunciables. Serd nula toda estipulacién que
implique su renuncia, disminucion o alteracién. Las acciones para reclamarlos
prescribirdn en el tiempo sefialado por la ley, contando desde la terminacién
de la relacion laboral.

3. El Estado propenderd a eliminar la desocupacion y la subocupacion.

4. En caso de duda sobre el alcance de las disposiciones legales, reglamentarias o
contractuales en materia laboral, se aplicardn en el sentido mas favorable a los
trabajadores.

5. La legislaciéon del trabajo y su aplicacién se sujetaran a Iso principios del
derecho social.

6. Se reconoce y garantiza el derecho de los trabajadores a la huelga y el de los
empleadores al paro, de conformidad con la ley.

7. Para el pago de las indemnizaciones a que tiene derecho el trabajador, se

entenderd como remuneracion todo lo que éste perciba en dinero, en servicios
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0 en especies, inclusive lo que reciba por los trabajos extraordinarios vy
suplementarios.

“Art. 36.- El Estado propiciard la incorporacion de las mujeres al trabajo

remunerado, en igualdad de derechos y oportunidades, garantizandole idéntica

remuneracion por trabajo de igual valor. (Constituyente, 2008)

El trabajo del cdnyuge o conviviente en el hogar sera tomado en consideracién

para compensarle equitativamente.

9.1.5. Derecho a la propiedad

La Constituciéon del Ecuador sefiala:

“Art. 30.- La propiedad, en cualquier de sus formas y mientras cumpla su funcién

social, constituye un derecho que el Estado reconocera y garantizara para la organizaciéon

de la economia”. (Constituyente, 2008)

Debera procurar el incremento y la redistribucion del ingreso, y permitir el acceso

de la poblacién a los beneficios de la riqueza y el desarrollo.

Se reconocera y garantizara la propiedad intelectual, en los términos previstos en la ley y

de conformidad con los convenios tratados vigentes.

“Art. 34.- El estado garantizara la igualdad de derechos y oportunidades de mujeres y
hombres en el acceso a recursos para la producciéon y en la toma de decisiones econémicas

para la administracion de la sociedad conyugal y de la propiedad” (Constituyente, 2008)
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Se analizaran los componentes juridicos necesarios dentro de cada etapa del

proyecto:

PRE

FACTIBILIDAD PLANIFICACION @ COMERCIALIZACION EJECUCION CIERRE
Estructura Permisos y Contratos de Contratacion de . .
. . Tributacion
Legal Base licencias reserva personal
Contratos
e proveedores y Contrato de Declaraciéon de e
Adquisicion - . Liquidacion
servicios promesa de Propiedad .
del terreno . ) trabajadores
técnicos compra venta Horizontal
especializados
., Liquidacion
. Instrumentacion
Punto de Incumplimiento de . contratos
IRM —_— del créditoy
equilibrio legal Contrato , proveedores
garantia
y consultores
Entrega
e recepcion
Certificado . P
unidades de
de Compraventas ..
, vivienda y
gravamenes .
areas
comunales

Tabla 35: Componentes juridicos
Fuente: (Barriga, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Se realizard un analisis de la conformacién juridica del promotor, en este caso

hablamos de una Sociedad Andnima.
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9.2 Aspectos legales del proyecto

9.2.1 Fase preparatoria del proyecto

Se define como la prefactibilidad en la que se analiza el marco legal, la viabilidad
financiera del proyecto y aprobacién del anteproyecto arquitecténico. Con ese fin se
procede al anadlisis de la estructura juridica base para el proyecto Vifia del Este, la
adquisicion del terreno, el IRM?>, También se requiere el Certificado de Gravamenes?® y

el pago del ultimo impuesto predial.

9.2.2 Estructura juridica base para el proyecto

Se realiza un analisis de la conformacién juridica del promotor, es te caso hablamos

de una Sociedad Andnima.

“La sociedad Andnima esta regulada a partir del Art. 143 de la Ley de Compaifiias.
La sociedad andnima es una compaiiia cuyo capital, dividido en acciones negociables, esta
formado por la aportacion de los accionistas que responden Unicamente hasta el monto
de sus acciones. La denominacién de esta compaiia deberd contener la indicacién de

compafiia anénima o — sociedad anénima, o las correspondientes siglas.”?’

“Cuando una sociedad es Andnima, debe Usted saber, que es una modalidad de
sociedad empresarial en la que los socios que la conforman mantienen una
responsabilidad limitada en cuanto a su participacion econdmica. Y frente a terceros”

(Acorde Juridico, 2019)

25 Informe de Regulacién Metropolitana
26 Determina las limitaciones del terreno
27 www.derechoecuador.com/articulo/detalle/doctrinas/derechosocietario/2018
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9.2.3 Existencia legal

El nombre de la Compaiiia es EKS Grupo Inmobiliario S.A., su domicilio principal es
en Cumbaya (Oficina Matriz: Av. Pampite, Edificio Yoo Cumbayd, 5to piso). El objeto social
consiste en. CONSTRUCCION, VENTA — COMPRA, ALQUILER Y EXPLOTACION DE TODO
TIPO DE EDIFICIOS RESIDENCIALES: EDIFICIOS DE ALTURAS ELEVADAS, VIVIENDA,

OFICINAS, COMERCIO. INCLUYE REMODELACION, RENOVACION O REHABILITACION” 28

9.2.4 Propiedad del inmueble
La compafiia Promotora es propietaria del Lote ubicado en Tumbaco, en el sector

de la Viia, numero de Predio 108653.

El lote se localiza exactamente detrds de la gasolinera Puma de Tumbaco (Gonzalez

Suarez y Av. Interoceanica).

l Dimension Lindero
NORTE 56.13 m Calle Francisco de
Orellana
SUR 57.96 m Gasolinera Puma
ESTE 187.35m Calle Gonzales Suarez
98.30 m Predio A 1311002
OESTE 4550 m Predio B 423272
4440 m Predio C 423270

Tabla 36: Linderos del terreno
Fuente: (Quito M. d., 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

28 Ruc EKS Grupo Inmobiliario
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9.2.5 Informe de regulacién metropolitana

El IRM, es el instrumento de informacién basica sobre las especificaciones
obligatorias para la habilitacidon del suelo y la edificaciéon, en el que constan los siguientes

datos.

o Nombre del propietario, ubicacién, superficie y dreas construidas de un Predio.

o Especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo, tales como; area de lote
y frente minimo, retiros obligatorios, usos.

o Regulaciones que deben observarse cuando el predio se encuentre atravesado
por oleoductos o poliductos, acueductos, lineas de alta tensién, o esté ubicado
en la zona de proteccidén, zonas de riesgo, conos de aproximacién de los
aeropuertos y otros que fueren necesarios.

o Informe de factibilidad de dotacion de servicios.

El IRM serd emitido por la Administracion Zonal correspondiente o el area de

servicios ciudadanos de acuerdo con las necesidades de gestion. (Art. 79 del cddigo

municipal para el DMQ?°)

9.2.6. Certificado de gravamenes sobre el terreno

El Registro de la Propiedad es el encargado de emitir el Certificado de Gravamenes.
Este documento nos permite conocer si existe algun impedimento legal sobre el terreno
donde se realiza el proyecto; es decir, si no esta hipotecado, embragado, ni prohibido de
enajenar. El proyecto “Viia del Este” no tuvo ningun impedimento por lo que es un lote

apto para iniciar la construccién.

29 Distrito Metropolitano de Quito
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El plazo de entrega de documentos en el Registro de la Propiedad es:

INFORMACION DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD ——0m

NOMBRE DEL TRAMITE Certificado de Gravdmenes
TIEMPD 5 dias laborables
COSTD S7 Dolares por derecho
DONDE PUEDO REALIZAR ; i
B TRAMITE Registro de la Propiedad

REQUISITOS INDISPENSABLES PARA EL TRAMITE:

1. Formulario BPC-01 Formulario de Solicitud de (Certificado de Gravamen), llenado de manera
legible y con lefra imprenta.

1.1 Si &l propietario adquiere el inmueble mediante varias formas de adquisicion, debe senalarse
todas ellas (por ejemplo donacion, compraventa, adjudicacion, efc.), indicando las fechas que
corresponda a cada una.

1.2 5i el inmueble del que se solicita la cerificacion, esta sujeto al régimen de propiedad horizontal,
REQUISITOS tiene que sefialarse con claridad el detalle del local, departamento, casa, parqueadero, secadero,
lavandenia, local comercial, bodega, etc. Ademas, tiene que sefalar la fecha de inscripcion de la
declaratoria de propiedad horizontal, en el casillero correspondiente.

1.3 Si existe un testamento o Posesion Efectiva inscrito y requiere que |a certificacion se incluya el
mismo, es necesario hacer constar en el casillero cormespondiente, el nombre del causante, la fecha
de la inscripcidn y los apellidos de los herederas.

DOCUMENTALCION ADICIONAL RECOMENDABLE:

1. En caso de que el inmueble haya sido adquirido antes del ano 1980, adjuntar una copia simple
de la escritura y/o copia del certificado anterior si es que hubiere.

1. B usuario se acercard a Informacidn.
2. Solicitard un formulario de peticidn, dependiendo del tipo de certificado
fue desee obtener.
3. Uenara el formulario, de acuerdo a los requisitos sefalados para cada
trémite.
4, Se acercard a Cajas y entregard |a peticidn al cajero.
PP.SBSE-PAT::;%LIIAH 5. Dependiendo del tipo del trdmite, se cancelard el valor indicado en el
comprobante de pago, entregado por el cajero.
6. Bl usuario recibird el comprobante de ingreso, en el cual se le indicard
su ndmero de trdmite v la fecha de entrega de su cetificado.
7. Bl usuario deberd acercarse a las ventanillas de Servicios al
Ciudadanos del RPDMQ con el comprobante de ingresa, en la fecha de
entrega sefalada.

MAS INFORMACION Ver més

DESCARGA DE FORMULARIOS Formulario

Figura 90: Tramite en el Registro de la Propiedad
Fuente: (Vivienda, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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9.3 Etapa de planificacion

En nuestro pais los encargados de revisar el cumplimiento de las ordenanzas y
normativas vigentes para la correspondiente zonificacién del terreno, es la Entidad

Colaboradora y el llustre Municipio de Quito.

Para entrar en esta etapa se requiere completar y tener la siguiente

documentacion al dia:

o Escritura del Inmueble

o Pago del Impuesto Predial

o Permiso del Cuerpo de Bomberos

o Informe del Servicio de la EMAAP-Q3° y pago por instalacion de servicios
o Informe de factibilidad de la EQQ3' Y CNT3?

o Licencia de Trabajos Varios

o Registro de Planos Arquitectdnicos

o Licencia de Construccion

9.3.1. Escritura del inmueble

El art. 26 de la Ley Notarial, el art. 164 del Cédigo de Procedimiento Civil y el

art.1716 del Cédigo Civil, nos dan la definicidon de escritura publica y coinciden en decir

30 Empresa Municipal de Agua y Alcantarillado de Quito
31 Empresa Eléctrica de Quito
82 Corporacion Nacional Telefonica
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que: “Es el documento matriz que contiene los actos y contratos o negocios juridicos que

las personas otorgan ante Notario y que éste autoriza e incorpora a su protocolo”33

En el caso del proyecto “Vifia del Este”, el promotor obtuvo las escrituras del

Terreno para la iniciacion del proyecto.

9.3.2. Pago del Impuesto predial

Actualmente existe la facilidad de realizar el pago del Impuesto Predial ingresando

a la pagina web https://pam.quito.gob.ec/Consultaobligaciones/.

Si se desea la carta de pago original, es necesario acercarse a la Administracion

Zonal Valle de Tumbaco

CONSULTA DE OBLIGACIONES martes, 16 de Jufo del 2019
. Ne TITULO/ ; .

CONCEPTO N oRD. PARA G, ANO  DIRECCION VALOR  ESTADO VER

Contribuyente : DASSUM ANDRADE CARLOS FERNANDO Identificacion : 17°+**13

CEM 0108653 00011762194 2017 183315 Pagade  Q

Predial Ubano 0108653 00011762193 2017 412657 Pagado Q

Figura 91: Pago impuesto predial
Fuente: (Vivienda, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

9.3.4. Permiso del cuerpo de bomberos

El permiso emitido por el Cuerpo de Bomberos es obligatorio previo a la obtencién

del permiso de construccidn y consiste en la aprobacién en planos para Edificaciones

33 https://www.derechoecuador.com/derecho-civildoc



https://pam.quito.gob.ec/Consultaobligaciones/
https://www.derechoecuador.com/derecho-civildoc
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destinadas a cualquier uso, industrial, residencial o misto implementando lo indicado en
el Reglamento de Prevencion, Mitigacion y Proteccion Contra Incendios. Los requisitos

son:

o Solicitud de visto bueno de edificaciones en el formulario respectivo.

o Juego completo de planos con el Sistema de PREVENCION Y Control de
Incendios.

o Memoria técnica del sistema de Prevencién y Control de incendios, con la firma
del profesional responsable.

o Fotocopia del formulario o acta de registro municipal de planos para
edificacion.

o Fotocopia del IRM

o Fotocopia de la carta de pago Impuesto Predial actual.

Se cancelara el pago de visto bueno de planos para poder retirar las carpetas
aprobadas. En el caso del Proyecto “Vina del Este”, se obtuvo el permiso correspondiente

del Cuerpo de Bomberos.

9.3.5 Informe de factibilidad de EEQ y CNT

Para el proyecto “Vifia del Este”, se obtuvo el certificado de la EEQ vy la factibilidad
de servicios por parte de CNT, el sector donde se implanta el proyecto cuenta con estos

servicios.
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9.3.6. Licencia de trabajos varios

Los requisitos para esta Licencia son:

o Formulario suscrito por el Propietario

o Escritura del inmueble

o Descripcidn de los trabajos a realizarse

o Copia del pago del impuesto predial

- IRM

Se obtuvo la licencia de trabajos varios para realizar la construccién de un

cerramiento provisional, una sala de ventas y una bodega para el personal de obra.

9.3.7. Acta de registro de planos arquitecténicos

De conformidad con la Licencia metropolitana urbanistica de edificacién, LMU
(20), agregada a la Ordenanza Metropolitana No. 308 que establece el Régimen
Administrativo de las Licencias Metropolitanas, sancionada el 18 de marzo de 2010, el
presente instrumento contiene los requisitos para el otorgamiento de la autorizacién de

las Intervenciones Constructivas Mayores.

Este documento es la autorizacion de las Intervenciones Constructivas mayores.
Los requisitos complementarios para la aprobaciéon de planos arquitectdnicos de

proyectos nuevos son:
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Certificado de Conformidad para Proyectos Arquitecténicos Nuevos

Revisién técnica de una propuesta arquitecténica nueva para cualquier tipo de edificacién: vivienda, comercio, oficinas, industrias y otras tipologias, garantizando el

cumplimiento de la normativa vigente.

Requisitos generales:

1. Formulario No: 13 "Proyecto Arquitecténico Ordinario LMU 20" normalizado, obtenido de la pagina web del MDMQ http://pam.quito.gob.ec (Fermulario - Licencias
Metropolitanas Urbanisticas - Proyecto arquitectonico ordinario LMU 20, marcar casilla 101).

2. Copia del Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) actualizado y todos los requisitos complementarios que este solicita en cada caso.

3. Propuesta del proyecto arquitectonico (implantacion) graficado sobre el plane topografico georeferenciado.

4. Copla de la Escritura del inmueble inscrita en el Registro de la Propiedad y Certificado de Gravamenes original y actualizado.

5. Para iniciar la revision del proyecto se solicitara un (1) juego de planos y el expediente fisico. Para la aprobacion del proyecto se solicitaran dos (2) juegos
adicionales de planos.

6.Un (1) CD en formato Autocad 2004 con los archivos digitales georeferenciades de acuerdo al sistema de referencia espacial SIRES-DMQ: Proyeccion Cartogréfica
Transversa de Mercator Modificada (TMQ-WGS84) y Meridiano Central W78° 30" 00" " y demds pardmetros constante en la Ordenanza Metropolitana N.° 0225,
sancionada el 31 de agosto de 2007, que establece los Sistemas de Referencia Espacial y de Geolocalizacidn vigentes, o el que estableciera el drgano competente
Municipal; y, que contenga toda la informacién de la propuesta arquitectanica de conformidad con las especificaciones técnicas constantes en la normativa vigente.
Los cuadros de datos deberdn incluirse en el CD en hoja de calculo.

7. Copias de cédula y papeleta de votacion a color del propietario y profesional. En el caso del profesional adjuntar ademas el Registro del SENESCYT. Para personas
jurfdicas, adjuntar el Nombramiento vigente del representante legal.

Figura 92: Requisitos para aprobacion de planos arquitectdnicos
Fuente: (Vivienda, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Se debe realizar la entrega de tres copias de los planos arquitecténicos y un CD con
los archivos digitales (.pdf), que contengan toda la informacién constante en los planos
impresos de la propuesta arquitecténica de conformidad con las reglas técnicas y normas
administrativas; los cuadros de datos deberan incluirse en el CD en formato de hoja de

calculo.

El proyecto “Vifia del Este”, realizo exitosamente el registro de planos
arquitectdnico, revisados y aprobados por el profesional de la Entidad Colaboradora y el

Municipio de Quito.
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9.3.8. Licencia de construccion

Los requisitos generales para la obtencién de la Licencia de Construccién con:

o Formulario de solicitud suscrito por el Propietario del proyecto, por el
Profesional y el Promotor si existe.

o Encuesta del INEC

o Acta de registro de Planos Arquitectdnicos.

o Depdsito de Garantia

o Planos estructurales e instalaciones y CD con hoja de calculo y datos del
proyecto.

El obtener la Licencia de Construccion significa no tener problemas de multas,

paralizacion de obras y evitar derrocamiento por parte del Municipio de Quito.

El proyecto “Vifia del Este”, obtuvo la Licencia de Construccion del Municipio de
Quito y de la Entidad Colaboradora. Con ello puede iniciar la construccion del proyecto sin
preocuparse de inspecciones por parte de la Comisaria de Construccién de Ia

Administracion Zonal de Tumbaco.

9.3.9 Punto de equilibrio legal

En los proyectos es necesario buscar el punto de equilibrio legal; es decir, cumplir

todas las condiciones legales minimas para ejecutar el proyecto.

Las condiciones establecidas en el Reglamento de Funcionamiento de las
Compaiiias que realizan actividad inmobiliaria (Superintendencia de Compaiiias,

Resolucién 2019), son las siguientes:
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O

Propiedad del inmueble

o Promesas compra — venta celebradas o convenio de reserva

O

Aprobacién por Junta de Socios del presupuesto
o Contratos trabajadores y afiliacion al IEES.
Con estos precedentes, el proyecto “Vifia del Este”, ha alcanzado el punto de

equilibrio legal.

9.4 Etapa de ejecucion

Para la ejecucion del proyecto esta previsto que el promotor sea el responsable de

la construccién del Proyecto.

El promotor se obliga al cumplimiento de las disposiciones establecidas en el

Cdédigo del Trabajo y en la Ley del Seguro Social Obligatorio.

Se debe considerar en el cronograma de actividades los aspectos legales, los cuales

son:

9.4.1 Solicitud de servicios basicos

El Proyecto debe realizar tres solicitudes durante la construccion:

o Solicitud de acometida de la EMAPP-Q

o Solicitud de acometida CNT

o Solicitud de acometida a la EEQ

En la construccién del proyecto “Vifia del Este”, se realizaron todas las solicitudes

necesarias para la construccién de los servicios internos dentro del Proyecto.
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9.5 Etapa de comercializacion

Dentro del proceso de ventas, tenemos en resumen tres etapas:

o Reserva del inmueble

o Promesas Compra — Venta

o Liberacién de Hipoteca

Los potenciales clientes seran sometidos a un analisis de linea de crédito bancario;
sin embargo, pueden acceder a realizar la reserva del inmueble con 10% debido a que el

proyecto se encuentra en ejecucion.

Se revisa la linea de crédito de los potenciales clientes para determinar su

capacidad de endeudamiento y de acceso a la obtencién de un crédito hipotecario.

Una vez aceptados se procede a la suscripcién de la promesa de compra. — venta.

Los clientes deberan cumplir con la forma de pago, siendo esta en la actualidad:

o Pago del 10% del valor del inmueble para su reserva.
o 20% en cuartos iguales durante la ejecucion de la obra.

o 70% mediante crédito.

9.5.1 Promesa compra - venta

El art. 702 del Cédigo Civil, establece que la tradicién de dominio de los bienes se

perfecciona con la inscripcion en el Registro de la Propiedad.

Esta promesa es un contrato por el cual las partes se obligan a celebrar

posteriormente un contrato de compra —venta con todos los requisitos que asi lo amerita.
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9.5.2 Contratos de compra - venta

Siguiendo el modelo de contrato de compra - venta tenemos las siguientes partes:

o Comparecientes
o Antecedentes

o Compraventa

o Precio

o Transferencia

o Gastos

o Aceptacion

9.6 Etapa de cierre

En la etapa de cierre se desarrolla la liquidacién del contrato de compra - venta y
la entrega de cada unidad de vivienda al propietario, cumpliendo asi lo estipulado en la

Ley.

También se da cumplimiento a todos los requisitos exigidos por el Municipio de

Quito:

o Cuerpo de Bomberos

o Permiso e Habitabilidad

o Licencia de Declaratoria de Propiedad Horizontal
o Escrituras de traslado de Dominio

o Devolucién Fondo de Garantia

o Acta de Entrega del Conjunto

En el proyecto “Vifia del Este”, se realizara todos los items antes mencionados.
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9.6.1. Declaracion de propiedad horizontal

La Declaracion de Propiedad Horizontal se celebra mediante Escritura Publica,

consiste en el ingreso de datos técnicos legales y econdmicos de bienes declarados bajo

el régimen de Propiedad Horizontal. La misma debera ser inscrita en el Registro de la

Propiedad para tener validez.

Se debe cumplir lo estipulado en los arts. 139, 382, 49 y 496 del Cédigo Organico

de Organizacion Territorial Autonomia y Descentralizacion (COOTAD). Ordenanza

Metropolitana No. 0222 del Catastro Inmobiliario del DMQ.

Entre los requisitos para la Declaracion de Propiedad Horizontal tenemos:

o

Formulario de Solicitud

Copia de cédula de ciudadania, papeleta de votacion

Copia de escritura declaratoria de propiedad horizontal
Copia de escritura del predio

Plano registrado o aprobado

Fotos de las edificaciones de espacios interiores y exteriores

Plano digital georreferenciado de implantacién de la construccién del terreno.

Los pasos para realizar este tramite son:

Obtencién del formulario

Llenar el formulario y adjuntar requisitos

Ingreso por ventanilla de Ila Direccion Metropolitana de Catastro vy
Administracién Zonal correspondiente, de acuerdo con la ubicacién de la

propiedad.
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El proyecto “Vifia del Este”, realizé la Declaracién de Propiedad Horizontal de sus

37 casa y 16 departamentos de vivienda, asi como del drea comunal.

9.6.2. Licencia de habitabilidad

En el sistema SGCT de Gestidn Territorial del Municipio de Quito se realiza el
trdmite Licencia de Habitabilidad y devolucién de los fondos de garantia una vez que se

ha culminado las etapas de construccidn del proyecto.

Las garantias depositadas son devueltas siempre y cuando culmine el proceso de

obtencidn del Certificado de Habitabilidad que estaba determinado en este proceso.

Se realiza una solicitud a la AMC3* para realizar una inspeccidn, con el fin de revisar
el cumplimiento de las normas administrativas, reglas técnicas y la emisién del Acta de
Control de Construcciones, con este ultimo documento se procede a solicitar la Licencia
de Habitabilidad y la devolucién de las garantias respectivas en la Administracidon Zonal

correspondiente, en este caso en Tumbaco.

Los requisitos necesarios son:

o Formulario de licencia de habitabilidad.

o Acta de registro de planos aprobados

o Un juego de planos registrados

o Un CD con los archivos en PDF que contenga informacion arquitecténica y
estructural

o Informe de cumplimiento de las disposiciones del Cuerpo de Bomberos

34 Agencia Metropolitana de Control
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o Acta de entrega de vivienda.

9.6.3 Acta de entrega de unidades de vivienda

El proyecto “Vifia del Este” con el fin de formalizar la entrega de la propiedad

otorgara a cada propietario u carpeta, en la cual se adjuntara la siguiente informacidn:

o Area de linderos de su casa.

o Copia de Acta de Registro de Planos Arquitectdnicos y Licencia de Construccién
o Copia de Declaracién de Propiedad Horizontal

o Materiales utilizados

o Especificaciones técnicas

o Garantias correspondientes

o Reglamento del conjunto residencial

o Indicaciones y reglas para modificaciones

o Autorizacion notariada de copropietarios

9.7 Conclusiones

En la etapa de planificacidon se debe tener los siguientes documentos:

o Escrituras del terreno
o Pago del impuesto predial
o Acta de registro de planos en el Municipio de Quito

o Obtencion de la licencia de trabajos varios

En la etapa de ejecucidn se debe realizar los siguientes contratos:
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Contrato de personal
Contrato de mano de obra
Contrato de empresas contratistas

Contrato de servicios

La Constitucién del Ecuador reconoce y garantiza diferentes derechos
relacionados con el sector inmobiliario, sin embargo, el Estado es el encargado
de dictar las reglas necesarias para el desarrollo de los proyectos inmobiliarios,
los cuales deben estar orientados a cumplir con las metas establecidas en el

plan de vivienda del gobierno de turno.
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OPTIMIZACION

]

ML | ARQUITECTURA VINA DEL ESTE |
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10. PROPUESTA - LO QUE DEBIOSER

10.1 Introduccion

El proyecto “Vifia del Este” se encuentra en etapa constructiva de las
primeras casas (23 — 37), en donde se han estimado factores de optimizacion que
pudieron generar mayores beneficios al proyecto. Los pardmetros que se utilizan
para generar estos beneficios pueden ser utilizados en proyectos futuros con
caracteristicas similares, que permitan mayor rentabilidad para el grupo

inmobiliario.
10.2 Objetivos

10.2.1 Objetivo general

Analizar los beneficios financieros de una propuesta arquitectonica que

permita generar mayores beneficios al proyecto.

10.2.2 Objetivo especificos

En base a una nueva distribucion de las unidades de vivienda (casas), se analizara

los siguientes aspectos:

e Comparar Cos Total (IRM), con el Cos Total del proyecto.
e Costos directos, indirectos y costos del terreno del proyecto.
e Flujo de ingresos

e Rentabilidad Final
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10.3 Proceso

- e e = e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e,

1. Componente arquitectdnico

|

|

l

- Se genera una propuesta que permita :
aumentar el Cos Total de proyecto sin genera :
un aumento de costos directos que influya en [
la rentabilidad. :
|

1

2. Costos del proyecto:

- En base a los costos del proyecto original,
actualizar las cantidades para tomar en cuneta el
incremento del area.

- Analizar la influencia del incremento de costos e
diretos con relacion a los otros costos.

o —

3. % Costo del terreno:

- Determinar el beneficio en porcentaje que se
genera con mayor ocupacion del suelo.

- Comparar los costos directos con el costo del
terreno total y generar un indice de analisis B

,_____________‘

4. Ingresos del royecto: N

1

1

[ - .

i - Valorar los beneficios del incremento de
. unidades de vivienda en precio y plazo. |

5. Resultados financieros:

- Realizar la evaluacion financiera
estatica.

—______\

N e o e e e = - - - - - - ——

Figura 93: Proceso de la optimizacion
Fuente: (Castellanos, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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10.4 Optimizacién arquitectonica

El principal andlisis para determinar una optimizacion en disefio

arquitectonico se genera desde la comparacion del siguiente cuadro:

Cumplimiento

Ordenanza Municipal | " oYecto Vina

del Este . Con respecto a
Conrespectoala  Exigencias del
Ordenanza proyecto
COS PB 35% 25% Cumple No Cumple
COS Total 105% 79% Cumple No Cumple
Altura 12m 12 m Cumple Cumple
Retiro Frontal 5m 5m Cumple Cumple
Retiro Posterior 3m 3m Cumple Cumple
Retiro Lateral 3m 8.94m Cumple No Cumple

Tabla 37: Evaluacion IRM
Fuente: Informe de Regulacion Metropolitana del proyecto “Vifia del Este”
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El COS Total que permite el IRM es de un 105% del total del terreno, es
decir si el terreno tiene 9.890 m2 el COS total es de: 10.385 m2. Sin embargo, el
actual disefio arquitectdonico del proyecto esta estipulado en 7823 m2 siendo un

79% de COS Total.

Dentro de la optimizacion arquitecténica se busca que el proyecto mejore
su ocupacioén de suelo, llegando al 84% de COS Total que representan 8.336 m2

de construccion.
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GONZALEZ SUAREZ

Figura 94: Implantacién Original

Fuente: EKS Grupo Inmobiliario abril - 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019

La implantacion original del proyecto contempla 37 unidades de viviendas

(casas) y un blogue de departamentos de 3 pisos con 16 unidades de vivienda.

GONZALEZ SUAREZ

Figura 95: Implantacién Optimizada

Fuente: EKS Grupo Inmobiliario abril - 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019

El disefio arquitectonico para generar una mayor ocupacion de suelo esta
enfocado en aumentar 3 unidades de vivienda sin generar cambios sustanciales

al proyecto, respetando la norma de areas comunales y manteniendo una tipologia
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de vivienda (casas) Unica, es decir, el sistema constructivo para ejecutar una
unidad de vivienda se mantiene.

En la implantacion optimizada se puede observar que se aumentan 3

unidades de vivienda (38,39 y 40) que se identifican de color rojo. El concepto

utilizado para generar este nuevo plan masa es mantener todas las unidades de
vivienda des de la 22 a la 37 pareadas.

Las variaciones importantes se generan al eliminar los patios laterales de

las viviendas: 25,26,29,30,33,34. Lo que le permite al proyecto aumentar sus m2

de vivienda atil y disminuir los m2 de patio, generando un beneficio considerable
en los ingresos por m2 utiles vendibles.

La tipologia de las viviendas que se aumenta es la siguiente:
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Figura 96: Viviendas con tipologia similar

ﬁg

Fuente: EKS Grupo Inmobiliario abril - 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Las unidades de vivienda que se incrementan en el proyecto son similares

a la tipologia de las casas: 2,5,8,1,20,23,24,27,28,31,32,35,36. Esta tipologia de
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vivienda tiene aproximadamente 171 m2 de construccion, 27 m2 de patio y 2

parqueaderos.

COCINA
3.60 X 2.50 m.

PARQUEADERO 1

COMEDOR
520X3.30 m.

JARDIN
A=25.20m2

PARQUEADERO 2

410X 280 m.

= SALA - ’ L
R

INGRESO

INTERIOR

‘ r =\ JARDIN

Figura 97: Vivienda tipologia 2, planta baja
Fuente: EKS Grupo Inmobiliario abril - 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

DORMITORIO 1 DORMITORIO MASTER
3.75X3.10m. = 420X 3.25m.

DORMITORIO 2
3.75X3.10m. BALCON

A 1losx 2.10m.

Figura 98: Vivienda tipologia 2, primer piso
Fuente: EKS Grupo Inmobiliario abril — 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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TERRAZA ESTAR
205X 5.15m. n 324X515m.
.03 m2

- = —
ESTUDIO
300X 125m.

MAQUINAS
300X 2.02m.

L-S

Figura 99: Vivienda tipologia 2, segundo piso
Fuente: EKS Grupo Inmobiliario abril — 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

La tipologia tipo 2 de vivienda tiene 171 m2 divididos en:

- Planta Baja: 56 m2
- Primer piso: 78 m2
- Segundo piso: 37 m2

Esta tipologia representa un 40% de las unidades de vivienda (casas) dentro del

proyecto:
T

- Tipologia 1: 20%

- Tipologia 2: 40%

- Tipologia 3: 22.5%

= 100%

- Tipologia 4: 7.5%

- Tipologia 5: 5%

- Tipologia 6: 5%
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A continuacion, se detallan cuadros comparativos, en los cuales se observa

el COS Total utilizado vs. EI COS Optimizado

Proyecto “Vina del Este”

Area del lote 9.890 m2
COS PB 25%
COS TOTAL 79%

Tabla 38: Datos Generales del proyecto
Fuente: Resumen Proyecto Vifa del Este — abril 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Optimizacién Proyecto “Viia del Este”

Area del lote 9.890 m2
COS PB 27%
COS TOTAL 84%

Tabla 39: Datos Generales del proyecto optimizado
Fuente: Resumen Proyecto Vifia del Este — agosto 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Actual vs Optimizado

PLANTA BAJA TOTAL
COS actual 25% 79%
COS optimizacion 27% 84%
COS permitido IRM 35% 105%

Tabla 40: COS actual vs. optimizado
Fuente: Resumen Proyecto Vifia del Este — agosto 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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10.5 Conclusiones

10.5.1 Optimizacién de costos

En base a una nueva distribucion de las unidades de vivienda (casas), se analizara

los siguientes aspectos:

El proyecto actual tiene los siguientes costos:

_ Descripcién Valor __Incidencia

Total Directos $5°420.000 60%
Total Indirectos $ 1'506.000 14%
3 Costo del Terreno $2°250.000 25%
COSTO TOTAL $97175.000 100%

Tabla 41: Costos actuales del proyecto
Fuente: Resumen de costos Proyecto Viiia del Este — abril 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

El proyecto optimizado tiene los siguientes costos:

Cod. ’ Descripcion | Valor ~Incidencia
Total Directos $57624.000 60%
Total Indirectos $ 1'506.000 14%
3 Costo del Terreno $27250.000 25%
COSTO TOTAL $ 9,380,000 100%

Tabla 42: Costos del proyecto optimizado
Fuente: Resumen de costos Proyecto Vifia del Este — agosto 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Por lo tanto, optimizando el disefio arquitecténico se obtiene un incremento en
los costos directos del proyecto de $204.400, mismo que no representa un aumento en

el porcentaje de los costos totales.
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10.5.2 Optimizacién total de ventas

El incremento en la ocupacion de suelo genera un beneficio en los ingresos
por ventas del proyecto. Este beneficio esté valorado $ 864.000 por el total de las

3 unidades de vivienda que se aumentan en el proyecto. Resultando en un 7% de

incremento en el total de ventas.

Utilidad Actual

Ingresos 12°908.000
Costos del proyecto 9°175.000
Utilidad 29%

Tabla 43: Utilidad actual
Fuente: Resumen Proyecto Vifia del Este — abril 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

Utilidad Optimizada

Ingresos 13°772.000
Costos del proyecto 9°380.000
Utilidad 32%

Tabla 44: Utilidad Optimizada
Fuente: Resumen Proyecto Vifia del Este — agosto 2019
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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GERENCIA DE PROYECTO
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ML | ARQUITECTURA VINA DEL ESTE |
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11. GERENCIA DE PROYECTO

10.1 Introduccion

A continuacion, se genera el Acta de constitucidn y los planes de gestion de trabajo
para el proyecto “Vifa del Este”, este capitulo se lo realizarda en base al proyecto

optimizado.

10.2 Objetivos

o Optimizar los procesos para el proyecto “Vifia del Este”

o Definir el acta de constitucién, el alcance del proyecto y su estructura de trabajo.

o ldentificar y definir los roles y responsabilidades para el proyecto.

o ldentificar los riesgos para el proyecto.

o Determinar reservasy planes de contingencia para posibles eventualidades.

10.3 Metodologia

Método TenStep

o Definicién del trabajo

o Gestion del alcance

o Gestidn del tiempo

o Gestion de los costos

o Gestion de la calidad
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o Gestion de los RRHH

o Gestion de la comunicacién

o Gestidn de los riesgos.

o Gestidn de las adquisiciones

o Gestion de los interesados

10.4 Vida del proyecto

De acuerdo con la definicién PMBOK, un proyecto se compone de 4 fases, inicio,

planificacion, ejecucion y cierre, mismas que se describen a continuacion:

o Inicio: La primera fase hace referencia a la identificacién de una necesidad,
problema u oportunidad; misma que debe ser bien definida mediante un
proceso de planificacién estratégica para convertirse en un proyecto el cual
debe ser aprobado por un patrocinador mediante un documento formal
conocido como el “Acta de Constitucién del Proyecto”.

o Planificacién: Antes de iniciar el proyecto previamente definido y aprobado por
el patrocinador, el director del proyecto y su equipo deben dedicarle el tiempo
suficiente a su planificacidn, etapa en la cual se define, qué se debe hacer,
cdmo se hard, quién lo hara, cuanto tiempo tomara hacerlo, cuanto dinero
costard y cuales son los riesgos.

o Ejecucion: Esta tercera fase comprende la realizacidn del proyecto, donde el

equipo de trabajo y el director de proyecto, ejecutan el plan y las actividades,
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con la finalidad de lograr el objetivo y la satisfaccién del cliente con los
entregables proporcionados dentro del presupuesto y costo establecido.

o Cierre: El proceso de cierre comprende diversas acciones que permitan
completar y evaluar compromisos tales como los cobros, pagos finales, andlisis
financiero, la evaluacién del desempeiio del proyecto, el reconocimiento del
personal, la documentacion de las lecciones aprendidas y el archivo de los

documentos del proyecto.

10.5 Alcance del proyecto

Se establece todos los elementos incluidos y excluidos dentro del plan de

proyecto, y finalmente los entregables del mismo.

Reglamento Gestion de la
i internodebe : : Equipamiento : : i documentacion
: . : : . : : Puesta en : : o
¢ ser definido por : i domeéstico, : : ¢ legal habilitante del
: : : , : i marchadel : :
los : i comolinea : : i comprador, en caso
o - : - : proyecto, : : e
copropietarios : blanca, : . : de créditos
: : : seguridad, : . .
una vez : : muebles, entre ; L : i hipotecarios para el
: : : i mantenimiento : :
entregadoel : : otros. : : pago del saldo de
proyecto. las viviendas.

Figura 100: Alcance del proyecto
Fuente: (Ledesma, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

10.6 Enfoques del proyecto

El proyecto “Vifa del Este” sera desarrollado tomando en cuenta las
consideraciones técnicas y financieras establecidas a lo largo del plan de negocio,
buscando eficiencia en el uso de los recursos y garantizando estdndares de calidad de
acuerdo con las especificaciones del alcance y los requerimientos de los estudios técnicos,

asi como, de las expectativas del mercado.
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10.7 Estimaciones

Costo Estimado Tiempo Estimado Esfuerzo Estimado
*El costo total estimado eLa duracion estimada del eSe estima un total de
del proyecto es de proyecto es de 22 meses, 4500 horas/esfuerzo.
5°419.000, valor que incluido las fases de
incluye, costos directos, planificacién, ejecucion vy
costos indirectos y cierre.
terreno.

Figura 101: Estimaciones del proyecto
Fuente: (Ledesma, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

10.8 Gestion de los interesados

Una vez identificados los principales interesados en el proyecto, se determina la
gestidon de estos a través de diferentes acciones que deben ser tomadas en relacién con

la comunicacion y relacion del proyecto hacia los involucrados.

A continuacidn, se identifican a las personas, empresas u organizaciones que se

encuentren vinculadas al proyecto, y que tienen cierto nivel de interés e impacto en el

desarrollo de este:

Interesados Poder de Interés Accion
influencia §
Clientes Baja Alto Monitoreo informado periddicamente
Vecinos Baja Bajo Monitoreo
Proveedores Baja Bajo Monitoreo
Municipio de QUITO Alta Bajo Cumplir con normativos y permisos
Socio Alta Alta Mantener informado y mantener reuniones
Fiscalizacién Alto Alta Gestionar actividades conjuntamente
Promotores Alto Alta Mantener informado y mantener reuniones

Tabla 45: Interesados
Fuente: (Ledesma, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)
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10.9 EDT*

La estructura de desglose de trabajo (EDT o WBS) es el punto de partida para poder
estimar el tiempo y costo del proyecto, para lo cual se ha codificado cada uno de los

paquetes de trabajo de la siguiente manera:

1. Proyecto
Vifia del Este

| | | 1

- 1.2 o .
1.1 Inicio Planificacion 1.3 Ejecucion 1.4 Cierre
111 : | :
1.2.1 Estudio 1.3.1 Trabajos :
Adquisicion de | - 1.3.2 Obragris| |1.3.3 Acabados
Terreno de Suelos preliminares
11.2
Inscripcion el el| | | 1.2.2 Disefio | 13441 1321 1334
registro de la arquitectonico Derrocamiento Estructura Revestimientos
plup;cdad
- o 13.1.2 1322 1.3.3.2
1'1‘&3’%‘220 — 1é23't3ru?:{3fglo — Desalojoy | Instalaciones || Ventaneriay
P Limpieza Hidrosanitarias aluminio
114 o 1323
L 1.2.4 Disefio 1313 : :
Prefactibilidad | [— . — : — Instalaciones || 1.3.3.3 Pisos
financiera eléctrico Excavaciones cléctricas
1.15 Estudio || | 125 Disefio 3.1 1324 || |1334 Pinturas
. o — Movimiento de | | ool o y
de Mercado hidrosanitario tierra Mamposteria recubrimientos
1.2.6 1335
1.1.6 Acta de : 1325 :
<.~ | — Aprobaciones y ; — Trabajos de
constitucion permisos Enlucidos carpinteria
. 1326 1.3.3.6
— 16%7 geéi?géa — Instalaciones ||—| Aparatos
proy mecéanicas Sanitarios
| 1337
Sefialetica
|| 1.3.3.8 Obras
exteriores
| 1339
Limpieza final
Figura 102: EDT

Fuente: (Ledesma, 2019)

Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

85 Estructura de desglose de trabajo
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10.10 Gestion del tiempo

Un adecuado seguimiento del cronograma y presupuesto determinan el éxito o fracaso
del proyecto. Por esta razon, y una vez identificados cada uno de los paquetes de trabajo,
se procede a realizar la estimacién del tiempo, misma que depende de factores como la

experiencia del promotor, tiempos histéricos y supuestos del proyecto.

Los procesos que incluye la gestidn del tiempo son los siguientes:

Planificar la gestién del cronograma.

(@]

o Definir las actividades.

o Secuenciar las actividades.

o Estimar la duracién de actividades.
o Desarrollar el cronograma.

o Controlar el cronograma.

De acuerdo con lo estipulado anteriormente, se procede a realizar la gestion del tiempo

mediante una tabla de seguimiento y control de las actividades en funcion a su duracién.

10.11 Gestion de la calidad

La gestidn de la calidad hace referencia a las normas o estandares para un proyecto y/o

producto.

La calidad involucra a los procesos necesarios para cumplir con dichas normas vy
finalmente el control de la calidad se basa en el monitoreo continuo del cumplimiento de

los procesos mediante varias herramientas para el efecto, generando valor al proyecto.

Estandares obligatorios de calidad de producto tenemos:
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o NEC-SE, Norma Ecuatoriana de la Construccion.

o Especificaciones técnicas

o ACI318s-14

o Normas de Arquitectura y Urbanismo Municipio de Quito.
10.12 Gestion de RRHH3®
La gestion de los recursos hace referencia al manejo de personal y descripcidn de roles y
responsabilidades del equipo de trabajo para el proyecto.

La estructura organizacional se presenta a continuacioén:

Arquietctura e
Ingenierias
Jefe de
construcmon

Jefe
administrativo y
RRHH

Jede comercial
y servicios al
cliente

Figura 103: RRHH
Fuente: (Ledesma, 2019)
Elaborado por: Paul Martinez (MDI 2019)

36 Recurso Humanos
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10.13 Gestion de la comunicacion

La gestion de la comunicacion establece vinculos de comunicacién adecuados entre los
distintos interesados o participantes del proyecto a partir de sus necesidades. Las medidas

mads comunes de comunicacion para un proyecto son:

¢ Reuniones y Juntas: El director de proyecto debera distribuir una agenda 3 dias antes

de cualquier reunidn programada para que todos los involucrados puedan revisarla.

¢ Email: El correo electrénico que pertenece al proyecto debe ser profesional, sin errores,
y proporcionar una breve comunicacion. El correo electrdnico sera distribuido a los
involucrados del proyecto conforme lo indica la matriz de comunicaciéon. Todos los
accesorios deben estar en uno de los programas de la suite de software estandar de la

organizacién y se adhieren a los formatos establecidos por la compaiiia.

¢ Las comunicaciones informales: Los cambios que salen de la discusidon informal entre
los miembros del equipo deben comunicarse al director del proyecto para que se puede

tomar la accién apropiada.

En la matriz que se presenta a continuacién se puede observar el plan de comunicacién

para el proyecto, donde:
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10.14 Conclusiones

o La delimitaciéon de lo que incluye y no incluye el proyecto fueron realizadas
correctamente, asi como de sus entregables, esto nos permite ser objetivos con
los resultados.

o El analisis de valor ganado, el control sobre el avance de obra se lo realizara una
vez comenzada la obra.

o El proyecto debe cumplir con toda la normativa de disefio y seguridad industrial
vigente, y de la misma manera lleva un control en aspectos de terminado vy
procesos constructivos.

o Se ha establecido un adecuado proceso de identificacion de roles y
responsabilidades en el proyecto, lo que ha permitido generar una eficaz forma de
trabajo.

o Se ha generado un proceso eficiente de canales de comunicaciéon para las
diferentes necesidades de los interesados.

o Se ha generado una accién a tomar por cada uno de los riesgos identificados.
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ANEXOS



Anexo 1: Informe de regulacién metropolitana

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

204

QUITO

ALCALDIA

IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD

|IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO

C.C./R.U.C:
Nombre o razén social:

1792458897001 ]
EKS GRUPO INMOBILIARIO SOCIEDAD
COMERCIAL

DATOS DEL PREDIO

Numero de predio: 108653

Geo clave: 170109840076012111
Clave catastral anterior: [10218 01 002 000 000 000
En derechos y acciones:  [NO

AREAS DE CONSTRUCCION

Area de construccion 593.29 m2
cubierta:

Area de construccion 0.00 m2
abierta:

/Area bruta total de 593.29 m2
construccion:

DATOS DEL LOTE i

Area segun escritura: 9890.88 m2
Area grafica: [9890.88 m2
Frente total: 236.77 m
Maximo ETAM permitido:  [10.00 % = 989.09 m2 [SU]
Zona Metropolitana: TUMBACO
Parroquia: TUMBACO
Barrio/Sector: SAUCE

Dependencia
administrativa:

Aplica a incremento de
pisos:

IAdministracién Zonal Tumbaco

TWZ?%‘EZ}?IZSUHJWH J[ ‘

__—Ti—

CALLES

Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura
SIREC-Q FRANCISCO DE ORELLANA 14 5 ma 7m del eje vial EJE TRANS.
SIREC-Q FEDERICO GONZALEZ SUAREZ 12 5 m a 6m del eje vial OE6
REGULACIONES

ZONIFICACION ..

Zona: A8 (A603-35)

Lote minimo: 600 m2 FiSQs Frovtal:s in

) Altura: 12 m Lateral: 3m

Frente minimo: 15 m
COS total: 105 %

Numero de pisos: 3

COS en planta baja: 35 %

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada
Uso de suelo: (RU2) Residencial Urbano 2

Posterior:3 m
Entre bloques: 6 m

Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Factibilidad de servicios basicos: SI

AFECTACIONES/PROTECCIONES

Descripcion

Tipo Derecho de via

Retiro (m)

Observacion

OBSERVACIONES

EN EL CASO QUE EL PREDIO TENGA CANALES DE RIEGO SE DEBE RESPETAR LO SIGUIENTE: AREA DE PROTECCION
A 1.50M DEL BORDE DEL CANAL SECUNDARIO Y TERCIARIO DE RIEGO Y 3.00M DE CANAL PRIMARIO DE RIEGO

SOLICITAR REPLANTEO VIAL. SECTOR SAUCE PARROQUIA DE TUMBACO.

NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupaciéon del Suelo e instrumentos de planificacion complementarios,

vigentes en el DMQ.

-* Esta informacién consta en los archivos catastrales del MDMDQ. Si existe algun error acercarse a las unidades desconcentradas de
Catastro de la Administracion Zonal correspondiente para la actualizacion y correccion respectiva.

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros.

- Este informe no autoriza ninguin trabajo de construccion o divisién de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

- "ETAM" es el "Error Técnico Aceptable de Medicién", expresado en porcentaje y m2, que se acepta entre el area establecida en el Titulo de
Propiedad (escritura), y la superficie del lote de terreno proveniente de la medicién realizada por el MDMQ, dentro del proceso de
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Anexo 2: Fichas de andlisis de mercado

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA N° PM-001 LEVANTAMIENTO:
PREPARADO POR: Paul Martinez 12/4/2019

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 NOMBRE: VINA DEL ESTE 2.1 BARRIO: La Vifia
1.2 DIRECCION: Calle Francisco de Orellana y Gonzélez Suarez 2.2 PARROQUIA: Tumbaco
1.4 PROMOTOR/CONTRUCTORA: CONSTRUCTORA EKS 2.3 CANTON: Quito
1.5 PERSONA CONTACTO: Sebastian Vallejos 2.4 PROVINCIA: Pichincha
1.6 CORREO ELECTRONICO: sebastianventaseks@gmail.com
1.7 TELEFONO DE CONTACTO: 0984335066
3.1 RESIDENCIAL: X r i
3.2 COMERCIAL:
3.3 INDUSTRUIAL:
3.4 OTROS:
4.1 SUPERMERCADOS: Si - Ventura Mall, Scala
4.2 PARQUES: Si - Chaquifian, Parque Cumbaya, Parque Algarrobos
4.3 CINES: Si - Ventura Mall, Scala
4.4 BANCOS: Si - Ventura Mall, Scala
4.5 TRANSPORTE PUBLICO: Si - 3100 m a pie
4.6 HOSPITALES / CLINICAS: Si - Hospital de los Valles
4.7 CENTROS COMERCIALES: Si - Ventura Mall, Scala
4.8 RESTAURANTES: Si - Ventura Mall, Scala
4.9 FARMACIAS: Si - Ventura Mall, Scala

5. SERVICIOS DEL PROYECTO

5.1 CISTERNA: S| 5.6 LAVANDERIA: S| 5.11 CANCHAS: S|
5.2 GENERADOR: S| 5.7 SALA COMUNAL: S| 5.12 AREA VERDE: S|
5.3 ASCENSOR: NO 5.8 TERRAZA: NO 5.13 GIMNASIO: S|
5.4 PISCINA: NO 5.9 SAUNA / TURCO: S| 5.14 GUARDIA: S|
5.5 SISTEMA DE SEGURIDAD: S| 5.10 AREAS RECREATIVAS: Sl 5.15 BODEGAS: S|
6.1 PISOS DORMITORIOS: Piso Flotante 6.4 MESONES DE COCINA: Cuarzo gris 6.7 TUMBADOS: Gypsum estu. Y pintado
6.2 PISOS COCINA Y BANOS: Porcelanato Italiano  |6.5 PUERTAS: Tamborada 6.8 SANITARIOS: FV blancos
6.3 PISOS AREA SOCIAL: Porcelanato Italiano (6.6 VENTANERIA: Aluminio y vidrio 6.9 GRIFERIA: Fv satinada

7.ESTADO DEL PROYECTO

7.1 ESTADO: 7.2 AVANCE: 7.3 ESTRUCTURA: Hormigén Armado

8. FECHAS DEL PROYECTOS

8.1 INCIO DE VENTAS: May-19 8.2 INICIO DE OBRA: Apr-19 8.3 FIN DE OBRA: May-21

9. VENTAS

9.1 NRO. UNIDADES TOTALES: 9.2 NRO. UNIDADES VENDIDAS: 9.3 UNI. DISPONIBLES

10. PROMOCION

10.1 CASA O DEP. MODELO: Sl 10.4 SALA DE VENTAS: Sl 10.7 PAGINA WEB: Sl
10.2 ROTULO: S| 10.5 FLYERS: S| 10.8 REDES SOCIALES: S|
10.3 VALLA PUBLICITARIA: Sl 10.6 CORREDORES: Sl 10.9 FERIA VIVIENDA: Sl
11.1 PRODUCTO: 11.2 RESERVA: 11.3 ENTRADA: 11.4 CUOTAS: 11.5 ENTREGA: 11.6 INSTITUCIONES:
Casa 10% 40% 22 60% bancos, biees
PRODUCTO UNIDADES AREA PROM/U (m2) PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)
Casas (conjunto) 37 171 $ 284,068.00 | $ 1,661.22
Suite 9 92.3 $ 115,919.00 | $ 1,255.89
2 Dormitorios 7 135 $ 160,837.00 | $ 1,191.39
3 Dormitorios
Bodega
Oficina
Locales comerciales
Otras &reas




FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

206

7. ESTADO DEL PROYECTO

7.1 ESTADO: 7.2 AVANCE:

8. FECHAS DEL PROYECTOS

FICHA N° PM-002 LEVANTAMIENTO:
PREPARADO POR: Paul Martinez 12/4/2019

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 NOMBRE: VILLA VENTURA 2.1 BARRIO:
1.2 DIRECCION: Calle Joaquin Castro y Gonzélez Suarez 2.2 PARROQUIA: Tumbaco
1.4 PROMOTOR/CONTRUCTORA: CONSTRUCTORA VELASTEGUI 2.3 CANTON: Quito
1.5 PERSONA CONTACTO: Mishell Corral 2.4 PROVINCIA: Pichincha
1.6 CORREO ELECTRONICO: mcorral2200@gmail.com
1.7 TELEFONO DE CONTACTO: 0999206986

3. DATOS URBANOS IMAGEN

3.1 RESIDENCIAL: X
3.2 COMERCIAL:
3.3 INDUSTRUIAL:
3.4 OTROS:

4. SERVICIOS DE LAZONA
4.1 SUPERMERCADOS: Si - Ventura Mall
4.2 PARQUES: Si - Chaquifian, Parque Cumbaya, Parque Algarrobos
4.3 CINES: Si - Ventura Mall, Scala
4.4 BANCOS: Si - Ventura Mall, Scala
4.5 TRANSPORTE PUBLICO: Si - 350 m a pie
4.6 HOSPITALES / CLINICAS: Si - Hospital de los Valles
4.7 CENTROS COMERCIALES: Si - Ventura Mall, Scala
4.8 RESTAURANTES: Si - Ventura Mall, Scala
4.9 FARMACIAS: Si - Ventura Mall, Scala

5. SERVICIOS DEL PROYECTO
5.1 CISTERNA: Si 5.6 LAVANDERIA: Si 5.11 CANCHAS: No
5.2 GENERADOR: Si 5.7 SALA COMUNAL: Si 5.12 AREA VERDE: Si
5.3 ASCENSOR: No 5.8 TERRAZA: No 5.13 GIMNASIO: No
5.4 PISCINA: No 5.9 SAUNA / TURCO: No 5.14 GUARDIA: Si
5.5 SISTEMA DE SEGURIDAD: Si 5.10 AREAS RECREATIVAS: Si 5.15 BODEGAS: No
6. ACABADOS

6.1 PISOS DORMITORIOS: Piso Flotante 6.4 MESONES DE COCINA: Cuarzo gris 6.7 TUMBADOS: Gypsum estu. Y pintado
6.2 PISOS COCINA Y BAROS: Porcelanato ltaliano  |6.5 PUERTAS: Tamborada 6.8 SANITARIOS: FV blancos
6.3 PISOS AREA SOCIAL: Porcelanato Italiano (6.6 VENTANERIA: Aluminio y vidrio 6.9 GRIFERIA: Fv satinada

7.3 ESTRUCTURA: Hormigon Armado

8.1 INCIO DE VENTAS: Sep-17 8.2 INICIO DE OBRA: 8.3 FIN DE OBRA: Jul-19

9. VENTAS

9.1 NRO. UNIDADES TOTALES: 9.2 NRO. UNIDADES VENDIDAS: 9.3 UNI. DISPONIBLES

10. PROMOCION

11.1 PRODUCTO: 11.2 RESERVA: 11.3 ENTRADA: 11.4 CUOTAS:

10.1 CASA O DEP. MODELO: Si 10.4 SALA DE VENTAS: No 10.7 PAGINA WEB: Si
10.2 ROTULO: Si 10.5 FLYERS: Si 10.8 REDES SOCIALES: Si
10.3 VALLA PUBLICITARIA: Si 10.6 CORREDORES: Si 10.9 FERIA VIVIENDA: Si

11. FORMA DE PAGO

11.5 ENTREGA: 11.6 INSTITUCIONES:

Casa 15% 15%

PRODUCTO UNIDADES AREA PROM/U (m2) PRECIO (USD)

PRECIO / M2 (USD)

70% bancos, hiees

4
12. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

Casas (conjunto) 17 178 $ 226,456

00| $

1,272.22

Suite

2 Dormitorios

3 Dormitorios

Bodega

Oficina

Locales comerciales

Otras &reas

13. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA N° PM-003 LEVANTAMIENTO:
PREPARADO POR: Padl Martinez 12/4/2019
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 NOMBRE: ARMONI 2.1 BARRIO: La Vifia
1.2 DIRECCION: Calle Francisco de Orellana 2.2 PARROQUIA: Tumbaco
1.4 PROMOTOR/CONTRUCTORA: M&H Constructores 2.3 CANTON: Quito
1.5 PERSONA CONTACTO: 2.4 PROVINCIA: Pichincha
1.6 CORREO ELECTRONICO:

1.7 TELEFONO DE CONTACTO:

3. DATOS URBANOS IMAGEN

3.1 RESIDENCIAL: X

3.2 COMERCIAL:
3.3 INDUSTRUIAL:
3.4 OTROS:

4. SERVICIOS DE LA ZONA
4.1 SUPERMERCADOS: Si - Ventura Mall
4.2 PARQUES: Si - Chaquifian, Parque Cumbaya, Parque Algarrobos
4.3 CINES: Si - Ventura Mall, Scala
4.4 BANCOS: Si - Ventura Mall, Scala
4.5 TRANSPORTE PUBLICO: Si- 300 m a pie
4.6 HOSPITALES / CLINICAS: Si - Hospital de los Valles
4.7 CENTROS COMERCIALES: Si - Ventura Mall, Scala
4.8 RESTAURANTES: Si - Ventura Mall, Scala
4.9 FARMACIAS: Si - Ventura Mall, Scala

5. SERVICIOS DEL PROYECTO

5.1 CISTERNA: Sl 5.6 LAVANDERIA: Sl 5.11 CANCHAS: NO
5.2 GENERADOR: Sl 5.7 SALA COMUNAL: Sl 5.12 AREA VERDE: Sl
5.3 ASCENSOR: Sl 5.8 TERRAZA: Sl 5.13 GIMNASIO: Sl
5.4 PISCINA: NO 5.9 SAUNA / TURCO: NO 5.14 GUARDIA: Sl
5.5 SISTEMA DE SEGURIDAD: Si 5.10 AREAS RECREATIVAS: S| 5.15 BODEGAS: S|
6.1 PISOS DORMITORIOS: Piso Flotante 6.4 MESONES DE COCINA: Cuarzo 6.7 TUMBADOS: Gypsum estu. Y pintado
6.2 PISOS COCINA Y BANOS: Porcelanato Italiano  |6.5 PUERTAS: Tamborada 6.8 SANITARIOS: FV blancos
6.3 PISOS AREA SOCIAL: Porcelanato Italiano  [6.6 VENTANERIA: Aluminio y vidrio 6.9 GRIFERIA: Fv satinada

7. ESTADO DEL PROYECTO

7.1 ESTADO: 7.2 AVANCE: 7.3 ESTRUCTURA: Hormigén Armado

8. FECHAS DEL PROYECTOS

8.1 INCIO DE VENTAS: Feb-19 8.2 INICIO DE OBRA: Apr-19 8.3 FIN DE OBRA:

9. VENTAS

9.1 NRO. UNIDADES TOTALES: 9.2 NRO. UNIDADES VENDIDAS: “ 9.3 UNI. DISPONIBLES

10. PROMOCION

10.1 CASA O DEP. MODELO: Si 10.4 SALA DE VENTAS: No 10.7 PAGINA WEB: Si
10.2 ROTULO: Si 10.5 FLYERS: Si 10.8 REDES SOCIALES: Si
10.3 VALLA PUBLICITARIA: Si 10.6 CORREDORES: Si 10.9 FERIA VIVIENDA: Si
11.1 PRODUCTO: 11.2 RESERVA: 11.3 ENTRADA: 11.4 CUOTAS: 11.5 ENTREGA: 11.6 INSTITUCIONES:
Casa 10% 20% 15 70% bancos, biees
PRODUCTO UNIDADES AREA PROM/U (m2) PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)

Casas (conjunto)
Suite 16 68 $ 122,000.00 1794.12
2 Dormitorios 10 116 $ 212,000.00 1827.59
3 Dormitorios
Bodega

Oficina

Locales comerciales
Otras reas

13. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA N° PM-004 LEVANTAMIENTO:
PREPARADO POR: Padl Martinez 12/4/2019

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 NOMBRE: VILLA VENTURA 2.1 BARRIO: Lumbisi
1.2 DIRECCION: Calle San Francisco de Pinsha 2.2 PARROQUIA: Cumbaya
1.4 PROMOTOR/CONTRUCTORA: REYESRODRIGUEZ CONSTRUCTORA 2.3 CANTON: Quito
1.5 PERSONA CONTACTO: Camila Mufioz 2.4 PROVINCIA: Pichincha
1.6 CORREO ELECTRONICO:
1.7 TELEFONO DE CONTACTO: 098422239
3.1 RESIDENCIAL: X
3.2 COMERCIAL:
3.3 INDUSTRUIAL:
3.4 OTROS:
4.1 SUPERMERCADOS: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.2 PARQUES: Si - Chaquifian, Parque Cumbaya, Parque Algarrobos
4.3 CINES: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.4 BANCOS: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.5 TRANSPORTE PUBLICO: Si - 400m a pie
4.6 HOSPITALES / CLINICAS: Si - Hospital de los Valles
4.7 CENTROS COMERCIALES: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.8 RESTAURANTES: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.9 FARMACIAS: Si - Scala, Paseo San Francisco

5. SERVICIOS DEL PROYECTO

5.1 CISTERNA: Si 5.6 LAVANDERIA: Si 5.11 CANCHAS: No
5.2 GENERADOR: Si 5.7 SALA COMUNAL: Si 5.12 AREA VERDE: Si
5.3 ASCENSOR: No 5.8 TERRAZA: No 5.13 GIMNASIO: Sl
5.4 PISCINA: No 5.9 SAUNA / TURCO: Sl 5.14 GUARDIA: Si
5.5 SISTEMA DE SEGURIDAD: Si 5.10 AREAS RECREATIVAS: Si 5.15 BODEGAS: Sl
6.1 PISOS DORMITORIOS: Piso Flotante 6.4 MESONES DE COCINA: Cuarzo gris 6.7 TUMBADOS: Gypsum estu. Y pintado
6.2 PISOS COCINA Y BANOS: Porcelanato Italiano  |6.5 PUERTAS: Tamborada 6.8 SANITARIOS: FV blancos
6.3 PISOS AREA SOCIAL: Porcelanato Italiano (6.6 VENTANERIA: Aluminio y vidrio 6.9 GRIFERIA: Fv satinada

7.ESTADO DEL PROYECTO

7.1 ESTADO: 7.2 AVANCE: 100% 7.3 ESTRUCTURA: Hormigén Armado

8. FECHAS DEL PROYECTOS

8.1 INCIO DE VENTAS: 8.2 INICIO DE OBRA: Aug-18 8.3 FIN DE OBRA:

9. VENTAS

9.1 NRO. UNIDADES TOTALES: 9.2 NRO. UNIDADES VENDIDAS: 9.3 UNI. DISPONIBLES

10. PROMOCION

10.1 CASA O DEP. MODELO: Si 10.4 SALA DE VENTAS: No 10.7 PAGINA WEB: Si
10.2 ROTULO: Si 10.5 FLYERS: Si 10.8 REDES SOCIALES: Si
10.3 VALLA PUBLICITARIA: Si 10.6 CORREDORES: Si 10.9 FERIA VIVIENDA: Si
11.1 PRODUCTO: 11.2 RESERVA: 11.3 ENTRADA: 11.4 CUOTAS: 11.5 ENTREGA: 11.6 INSTITUCIONES:
Casa 10% 40% 14 50% bancos, biees
PRODUCTO UNIDADES AREA PROM/U (m2) PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)
Casas (conjunto) 3 180 $ 286,350.00 1590.83
Suite
2 Dormitorios 10 103 $ 180,331.00 1750.79
3 Dormitorios 7 125 $ 223,796.00 1790.37
Bodega
Oficina
Locales comerciales
Otras &reas
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA N° PM-005 LEVANTAMIENTO:
PREPARADO POR: Pal Martinez 12/4/2019

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 NOMBRE: AMALFI 2.1 BARRIO: La Vifia
1.2 DIRECCION: Urb. La Vifia 2.2 PARROQUIA: Tumbaco
1.4 PROMOTOR/CONTRUCTORA: 2.3 CANTON: Quito
1.5 PERSONA CONTACTO: 2.4 PROVINCIA: Pichincha
1.6 CORREO ELECTRONICO:
1.7 TELEFONO DE CONTACTO:
3.1 RESIDENCIAL: X
3.2 COMERCIAL:
3.3 INDUSTRUIAL:
3.4 OTROS:
4.1 SUPERMERCADOS: Si - Ventura Mall
4.2 PARQUES: Si - Chaquifian, Parque Cumbaya, Parque Algarrobos
4.3 CINES: Si - Ventura Mall, Scala
4.4 BANCOS: Si - Ventura Mall, Scala
4.5 TRANSPORTE PUBLICO: Si - 350m a pie
4.6 HOSPITALES / CLINICAS: Si - Hospital de los Valles
4.7 CENTROS COMERCIALES: Si - Ventura Mall, Scala
4.8 RESTAURANTES: Si - Ventura Mall, Scala
4.9 FARMACIAS: Si - Ventura Mall, Scala

5. SERVICIOS DEL PROYECTO

5.1 CISTERNA: Si 5.6 LAVANDERIA: Si 5.11 CANCHAS: No
5.2 GENERADOR: Si 5.7 SALA COMUNAL: Si 5.12 AREA VERDE: Si
5.3 ASCENSOR: No 5.8 TERRAZA: No 5.13 GIMNASIO: No
5.4 PISCINA: No 5.9 SAUNA / TURCO: No 5.14 GUARDIA: Si
5.5 SISTEMA DE SEGURIDAD: Si 5.10 AREAS RECREATIVAS: Si 5.15 BODEGAS: Sl
6.1 PISOS DORMITORIOS: Piso Flotante 6.4 MESONES DE COCINA: Cuarzo gris 6.7 TUMBADOS: Gypsum estu. Y pintado
6.2 PISOS COCINA Y BANOS: Porcelanato Italiano  |6.5 PUERTAS: Tamborada 6.8 SANITARIOS: FV blancos
6.3 PISOS AREA SOCIAL: Porcelanato Italiano  [6.6 VENTANERIA: Aluminio y vidrio 6.9 GRIFERIA: Fv satinada

7.ESTADO DEL PROYECTO

7.1 ESTADO: 7.2 AVANCE: 100% 7.3 ESTRUCTURA: Hormigén Armado

8. FECHAS DEL PROYECTOS

8.1 INCIO DE VENTAS: | [|s2miciobEoBRA: | |ssFnDEoera ]

9. VENTAS

9.1 NRO. UNIDADES TOTALES: _ 9.2 NRO. UNIDADES VENDIDAS: _ 9.3 UNI. DISPONIBLES

10. PROMOCION

10.1 CASA O DEP. MODELO: Si 10.4 SALA DE VENTAS: S| 10.7 PAGINA WEB: Si
10.2 ROTULO: S| 10.5 FLYERS: Si 10.8 REDES SOCIALES: Si
10.3 VALLA PUBLICITARIA: NO 10.6 CORREDORES: Si 10.9 FERIA VIVIENDA: NO
11.1 PRODUCTO: 11.2 RESERVA: 11.3 ENTRADA: 11.4 CUOTAS: 11.5 ENTREGA: 11.6 INSTITUCIONES:
Casa $ 2,000.00 40% 8 60% bancos, biees
PRODUCTO UNIDADES AREA PROM/U (m2) PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)
Casas (conjunto) 320 $ 475,133.00 1484.79
Suite
2 Dormitorios
3 Dormitorios
Bodega
Oficina
Locales comerciales
Otras reas

13. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA N° PM-006 LEVANTAMIENTO:
PREPARADO POR: Paul Martinez 12/4/2019
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 NOMBRE: VILLA VENTURA 2.1 BARRIO: Sauce
1.2 DIRECCION: Av. Interoceanica 2.2 PARROQUIA: Tumbaco
1.4 PROMOTOR/CONTRUCTORA: LONDORO ARQUITECTOS 2.3 CANTON: Quito
1.5 PERSONA CONTACTO: Nuevas Raices Inmobiliaria 2.4 PROVINCIA: Pichincha
1.6 CORREO ELECTRONICO:

1.7 TELEFONO DE CONTACTO:

3. DATOS URBANOS IMAGEN

3.1 RESIDENCIAL: X
3.2 COMERCIAL:
3.3 INDUSTRUIAL:
3.4 OTROS:
4.1 SUPERMERCADOS: Si - Ventura Mall
4.2 PARQUES: Si - Chaquifian, Parque Cumbaya, Parque Algarrobos
4.3 CINES: Si - Ventura Mall, Scala
4.4 BANCOS: Si - Ventura Mall, Scala
4.5 TRANSPORTE PUBLICO: Si-50 m apie
4.6 HOSPITALES / CLINICAS: Si - Hospital de los Valles
4.7 CENTROS COMERCIALES: Si - Ventura Mall, Scala
4.8 RESTAURANTES: Si - Ventura Mall, Scala
4.9 FARMACIAS: Si - Ventura Mall, Scala
5. SERVICIOS DEL PROYECTO
5.1 CISTERNA: Si 5.6 LAVANDERIA: Si 5.11 CANCHAS: No
5.2 GENERADOR: Si 5.7 SALA COMUNAL: Si 5.12 AREA VERDE: Si
5.3 ASCENSOR: No 5.8 TERRAZA: Sl 5.13 GIMNASIO: No
5.4 PISCINA: No 5.9 SAUNA / TURCO: S| 5.14 GUARDIA: Si
5.5 SISTEMA DE SEGURIDAD: Si 5.10 AREAS RECREATIVAS: Si 5.15 BODEGAS: Sl
6.1 PISOS DORMITORIOS: Piso Flotante 6.4 MESONES DE COCINA: Cuarzo gris 6.7 TUMBADOS: Gypsum estu. Y pintado
6.2 PISOS COCINA Y BAROS: Porcelanato Italiano  |6.5 PUERTAS: Tamborada 6.8 SANITARIOS: FV blancos
6.3 PISOS AREA SOCIAL: Porcelanato Italiano (6.6 VENTANERIA: Aluminio y vidrio 6.9 GRIFERIA: Fv satinada

7.ESTADO DEL PROYECTO

7.1 ESTADO: 7.2 AVANCE: 7.3 ESTRUCTURA: Hormigén Armado

8. FECHAS DEL PROYECTOS

8.1 INCIO DE VENTAS: May-19 8.2 INICIO DE OBRA: Aug-19 8.3 FIN DE OBRA:

9. VENTAS

9.1 NRO. UNIDADES TOTALES: _ 9.2 NRO. UNIDADES VENDIDAS: _ 9.3 UNI. DISPONIBLES “

10. PROMOCION

10.1 CASA O DEP. MODELO: Si 10.4 SALA DE VENTAS: No 10.7 PAGINA WEB: Si
10.2 ROTULO: Si 10.5 FLYERS: Si 10.8 REDES SOCIALES: Si
10.3 VALLA PUBLICITARIA: Si 10.6 CORREDORES: Si 10.9 FERIA VIVIENDA: Si
11.1 PRODUCTO: 11.2 RESERVA: 11.3 ENTRADA: 11.4 CUOTAS: 11.5 ENTREGA: 11.6 INSTITUCIONES:
Casa 10% 20% 22C 70% bancos, biees
PRODUCTO UNIDADES AREA PROM/U (m2) PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)

Casas (conjunto)
Suite 84 $ 145,890.00 1736.79
2 Dormitorios 125 $ 193,440.00 1547.52
3 Dormitorios 183 $ 292,500.00 1598.36
Bodega

Oficina

Locales comerciales
Otras &reas

13. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA Ne PM-007 LEVANTAMIENTO:
PREPARADO POR: Padl Martinez 12/4/2019

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 NOMBRE: KIRO 2.1 BARRIO:
1.2 DIRECCION: Francisco de Orellana 2.2 PARROQUIA: Cumbaya
1.4 PROMOTOR/CONTRUCTORA: 2.3 CANTON: Quito
1.5 PERSONA CONTACTO: MUILTIPROPIEDADES 2.4 PROVINCIA: Pichincha
1.6 CORREO ELECTRONICO:
1.7 TELEFONO DE CONTACTO:
3.1 RESIDENCIAL: X - _ _
3.2 COMERCIAL:
3.3 INDUSTRUIAL:
3.4 OTROS:
4.1 SUPERMERCADOS: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.2 PARQUES: Si - Chaquifian, Parque Cumbaya, Parque Algarrobos
4.3 CINES: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.4 BANCOS: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.5 TRANSPORTE PUBLICO: Si-10 m a pie
4.6 HOSPITALES / CLINICAS: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.7 CENTROS COMERCIALES: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.8 RESTAURANTES: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.9 FARMACIAS: Si - Scala, Paseo San Francisco

5. SERVICIOS DEL PROYECTO

5.1 CISTERNA: Si 5.6 LAVANDERIA: Si 5.11 CANCHAS: No
5.2 GENERADOR: Si 5.7 SALA COMUNAL: Si 5.12 AREA VERDE: Si
5.3 ASCENSOR: No 5.8 TERRAZA: Sl 5.13 GIMNASIO: Sl
5.4 PISCINA: Sl 5.9 SAUNA / TURCO: Sl 5.14 GUARDIA: Si
5.5 SISTEMA DE SEGURIDAD: Si 5.10 AREAS RECREATIVAS: Si 5.15 BODEGAS: S|
6.1 PISOS DORMITORIOS: Piso Flotante 6.4 MESONES DE COCINA: Cuarzo 6.7 TUMBADOS: Gypsum estu. Y pintado
6.2 PISOS COCINA Y BANOS: Porcelanato ltaliano  |6.5 PUERTAS: Tamborada 6.8 SANITARIOS: FV blancos
6.3 PISOS AREA SOCIAL: Porcelanato Italiano (6.6 VENTANERIA: Aluminio y vidrio 6.9 GRIFERIA: Fv satinada

7. ESTADO DEL PROYECTO

7.1 ESTADO: 7.2 AVANCE: 100% 7.3 ESTRUCTURA: Hormigén Armado

8. FECHAS DEL PROYECTOS

8.1 INCIO DE VENTAS: Sep-17 8.2 INICIO DE OBRA: 8.3 FIN DE OBRA: Jul-19

9. VENTAS

9.1 NRO. UNIDADES TOTALES: “ 9.2 NRO. UNIDADES VENDIDAS: “ 9.3 UNI. DISPONIBLES

10. PROMOCION

10.1 CASA O DEP. MODELO: Si 10.4 SALA DE VENTAS: No 10.7 PAGINA WEB: Si
10.2 ROTULO: Si 10.5 FLYERS: Si 10.8 REDES SOCIALES: Si
10.3 VALLA PUBLICITARIA: Si 10.6 CORREDORES: Si 10.9 FERIA VIVIENDA: Si
11.1 PRODUCTO: 11.2 RESERVA: 11.3 ENTRADA: 11.4 CUOTAS: 11.5 ENTREGA: 11.6 INSTITUCIONES:
Casa 0% 30% 0 70% bancos, biees
PRODUCTO UNIDADES AREA PROM/U (m2) PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)

Casas (conjunto)
Suite

2 Dormitorios

3 Dormitorios 153 $ 250,000.00 1633.99
Bodega

Oficina

Locales comerciales
Otras reas

13. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA N° PM-008 LEVANTAMIENTO:
PREPARADO POR: Pal Martinez 12/4/2019

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
1.1 NOMBRE: CANTALOA 2.1 BARRIO: La primavera
1.2 DIRECCION: LA PRIMAVERA 2.2 PARROQUIA: Tumbaco
1.4 PROMOTOR/CONTRUCTORA: WS&A 2.3 CANTON: Quito
1.5 PERSONA CONTACTO: Valeria del Hierro 2.4 PROVINCIA: Pichincha
1.6 CORREO ELECTRONICO: delhierrovaleria@gmail.com
1.7 TELEFONO DE CONTACTO: 0962785806
3.1 RESIDENCIAL: X - e o
3.2 COMERCIAL:
3.3 INDUSTRUIAL:
3.4 OTROS:
4.1 SUPERMERCADOS: Si - Scala
4.2 PARQUES: Si - Chaquifian, Parque Cumbaya, Parque Algarrobos
4.3 CINES: Si - Scala
4.4 BANCOS: Si - Scala
4.5 TRANSPORTE PUBLICO: Si - 100 m a pie
4.6 HOSPITALES / CLINICAS: Si - Scala
4.7 CENTROS COMERCIALES: Si - Scala
4.8 RESTAURANTES: Si - Scala
4.9 FARMACIAS: Si - Scala

5. SERVICIOS DEL PROYECTO

5.1 CISTERNA: Si 5.6 LAVANDERIA: Si 5.11 CANCHAS: No
5.2 GENERADOR: Si 5.7 SALA COMUNAL: Si 5.12 AREA VERDE: Si
5.3 ASCENSOR: No 5.8 TERRAZA: Sl 5.13 GIMNASIO: No
5.4 PISCINA: No 5.9 SAUNA / TURCO: No 5.14 GUARDIA: Si
5.5 SISTEMA DE SEGURIDAD: Si 5.10 AREAS RECREATIVAS: Si 5.15 BODEGAS: S|
6.1 PISOS DORMITORIOS: Piso Flotante 6.4 MESONES DE COCINA: Plasmade 6.7 TUMBADOS: Gypsum estu. Y pintado
6.2 PISOS COCINA Y BANOS: Porcelanato Italiano 6.5 PUERTAS: Tamborada 6.8 SANITARIOS: FV blancos
6.3 PISOS AREA SOCIAL: Porcelanato Italiano (6.6 VENTANERIA: Aluminio y vidrio 6.9 GRIFERIA: Fv satinada

7.ESTADO DEL PROYECTO

7.1 ESTADO: TERMINADO  |7.2 AVANCE: 7.3 ESTRUCTURA: Hormigén Armado

8. FECHAS DEL PROYECTOS

8.1 INCIO DE VENTAS: Feb-18 8.2 INICIO DE OBRA: Apr-18 8.3 FIN DE OBRA: Aug-19

9. VENTAS

9.1 NRO. UNIDADES TOTALES: 9.2 NRO. UNIDADES VENDIDAS: 9.3 UNI. DISPONIBLES

10. PROMOCION

10.1 CASA O DEP. MODELO: Si 10.4 SALA DE VENTAS: No 10.7 PAGINA WEB: Si
10.2 ROTULO: Si 10.5 FLYERS: Si 10.8 REDES SOCIALES: Si
10.3 VALLA PUBLICITARIA: Si 10.6 CORREDORES: Si 10.9 FERIA VIVIENDA: Si
11.1 PRODUCTO: 11.2 RESERVA: 11.3 ENTRADA: 11.4 CUOTAS: 11.5 ENTREGA: 11.6 INSTITUCIONES:
Casa 0% 30% 0 70% bancos, biees
PRODUCTO UNIDADES AREA PROM/U (m2) PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)

Casas (conjunto)
Suite

2 Dormitorios 10 126 $ 220,000.00 1746.03
3 Dormitorios 8 148 $ 226,456.00 1530.11
Bodega

Oficina

Locales comerciales
Otras &reas

13. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA N° PM-009 LEVANTAMIENTO:
PREPARADO POR: Paul Martinez 12/4/2019

1.1 NOMBRE: LA SAVANNE 2.1 BARRIO:

1.2 DIRECCION: Av. Interocednica y Av. Intervalles 2.2 PARROQUIA: Tumbaco

1.4 PROMOTOR/CONTRUCTORA: DLC Disefio y Construccion 2.3 CANTON: Quito

1.5 PERSONA CONTACTO: 2.4 PROVINCIA: Pichincha

1.6 CORREO ELECTRONICO: neubaugrun.comercial @gmail.com

1.7 TELEFONO DE CONTACTO: 0999330300

3.1 RESIDENCIAL: X

3.2 COMERCIAL:

3.3 INDUSTRUIAL:

3.4 OTROS:
4. SERVICIOS DE LAZONA
4.1 SUPERMERCADOS: Si - Ventura Mall
4.2 PARQUES: Si - Chaquifian, Parque Cumbaya, Parque Algarrobos
4.3 CINES: Si - Ventura Mall, Scala
4.4 BANCOS: Si - Ventura Mall, Scala
4.5 TRANSPORTE PUBLICO: Si - 300 m a pie
4.6 HOSPITALES / CLINICAS: Si - Hospital de los Valles 5
4.7 CENTROS COMERCIALES: Si - Ventura Mall, Scala
4.8 RESTAURANTES: Si - Ventura Mall, Scala
4.9 FARMACIAS: Si - Ventura Mall, Scala
5. SERVICIOS DEL PROYECTO
5.1 CISTERNA: Si 5.6 LAVANDERIA: Si 5.11 CANCHAS: No
5.2 GENERADOR: Si 5.7 SALA COMUNAL: Si 5.12 AREA VERDE: Si
5.3 ASCENSOR: No 5.8 TERRAZA: No 5.13 GIMNASIO: No
5.4 PISCINA: No 5.9 SAUNA / TURCO: No 5.14 GUARDIA: Si
5.5 SISTEMA DE SEGURIDAD: Si 5.10 AREAS RECREATIVAS: Si 5.15 BODEGAS: No
6. ACABADOS
6.1 PISOS DORMITORIOS: Piso Flotante 6.4 MESONES DE COCINA: Cuarzo 6.7 TUMBADOS: Gypsum estu. Y pintado
6.2 PISOS COCINA Y BANOS: Porcelanato Italiano  |6.5 PUERTAS: Tamborada 6.8 SANITARIOS: FV blancos
6.3 PISOS AREA SOCIAL: Porcelanato ltaliano 6.6 VENTANERIA: Aluminio y vidrio 6.9 GRIFERIA: Fv satinada

7.ESTADO DEL PROYECTO

7.1 ESTADO: 7.2 AVANCE: 100% 7.3 ESTRUCTURA: Hormigén Armado

8. FECHAS DEL PROYECTOS

8.1 INCIO DE VENTAS: Feb-18 8.2 INICIO DE OBRA: Apr-18 8.3 FIN DE OBRA: Oct-19

9. VENTAS

9.1 NRO. UNIDADES TOTALES: 9.2 NRO. UNIDADES VENDIDAS: 9.3 UNI. DISPONIBLES “

10. PROMOCION

10.1 CASA O DEP. MODELO: Si 10.4 SALA DE VENTAS: No 10.7 PAGINA WEB: Si
10.2 ROTULO: Si 10.5 FLYERS: Si 10.8 REDES SOCIALES: Si
10.3 VALLA PUBLICITARIA: Si 10.6 CORREDORES: Si 10.9 FERIA VIVIENDA: Si
11.1 PRODUCTO: 11.2 RESERVA: 11.3 ENTRADA: 11.4 CUOTAS: 11.5 ENTREGA: 11.6 INSTITUCIONES:
Casa 10% 30% 0 70% bancos, biees
PRODUCTO UNIDADES AREA PROM/U (m2) PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)
Casas (conjunto) 16 196 $ 225,000.00 1147.96
Suite
2 Dormitorios
3 Dormitorios
Bodega
Oficina
Locales comerciales
Otras areas

13. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

PM-010

LEVANTAMIENTO:
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PREPARADO POR:

Paul Martinez

12/4/12019

1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR

1.1 NOMBRE: YOO CUMBAYA 2.1 BARRIO: Universidad San Francisco de Quito
1.2 DIRECCION: Av.Pampite y Simén Valenzuela 2.2 PARROQUIA: Cumbaya

1.4 PROMOTOR/CONTRUCTORA: URIBE & SCHWARZKOPF 2.3 CANTON: Quito

1.5 PERSONA CONTACTO: 2.4 PROVINCIA: Pichincha

1.6 CORREO ELECTRONICO:

1.7 TELEFONO DE CONTACTO:

3.1 RESIDENCIAL:

X

3.2 COMERCIAL:

3.3 INDUSTRUIAL:

3.4 OTROS:

4. SERVICIOS DE LAZONA

3. DATOS URBANOS IMAGEN

4.1 SUPERMERCADOS: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.2 PARQUES: Si - Chaquifian, Parque Cumbaya, Parque Algarrobos
4.3 CINES: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.4 BANCOS: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.5 TRANSPORTE PUBLICO: Si - 400 m a pie
4.6 HOSPITALES / CLINICAS: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.7 CENTROS COMERCIALES: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.8 RESTAURANTES: Si - Scala, Paseo San Francisco
4.9 FARMACIAS: Si - Scala, Paseo San Francisco
5. SERVICIOS DEL PROYECTO
5.1 CISTERNA: Si 5.6 LAVANDERIA: Si 5.11 CANCHAS: NO
5.2 GENERADOR: Si 5.7 SALA COMUNAL: Si 5.12 AREA VERDE: Si
5.3 ASCENSOR: SI 5.8 TERRAZA: SI 5.13 GIMNASIO: SI
5.4 PISCINA: Sl 5.9 SAUNA / TURCO: Sl 5.14 GUARDIA: Si
5.5 SISTEMA DE SEGURIDAD: Si 5.10 AREAS RECREATIVAS: Si 5.15 BODEGAS: Sl

6. ACABADOS

7.ESTADO DEL PROYECTO

7.1 ESTADO: 7.2 AVANCE: 100% 7.3 ESTRUCTURA: Hormigén Armado

8. FECHAS DEL PROYECTOS

8.1 INCIO DE VENTAS: 8.2 INICIO DE OBRA: May-18 8.3 FIN DE OBRA:

9. VENTAS

9.1 NRO. UNIDADES TOTALES: 9.2 NRO. UNIDADES VENDIDAS: 9.3 UNI. DISPONIBLES

10. PROMOCION

6.1 PISOS DORMITORIOS: Piso Flotante 6.4 MESONES DE COCINA: Cuarzo 6.7 TUMBADOS: Gypsum estu. Y pintado
6.2 PISOS COCINA Y BAROS: Porcelanato ltaliano 6.5 PUERTAS: Tamborada 6.8 SANITARIOS: FV blancos
6.3 PISOS AREA SOCIAL: Porcelanato Italiano 6.6 VENTANERIA: Aluminio y vidrio 6.9 GRIFERIA: Fv satinada

11.1 PRODUCTO:

11.2 RESERVA:

11.3 ENTRADA:

11.4 CUOTAS:

10.1 CASA O DEP. MODELO: Si 10.4 SALA DE VENTAS: No 10.7 PAGINA WEB: Si
10.2 ROTULO: Si 10.5 FLYERS: Si 10.8 REDES SOCIALES: Si
10.3 VALLA PUBLICITARIA: Si 10.6 CORREDORES: Si 10.9 FERIA VIVIENDA: Si

11. FORMA DE PAGO

11.5 ENTREGA:

11.6 INSTITUCIONES:

Casa

0%

40%

0

60%

12. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

bancos, biees

PRODUCTO UNIDADES AREA PROM/U (m2) PRECIO (USD) PRECIO / M2 (USD)
Casas (conjunto)
Suite 75 $ 271,507.00 3620.09
2 Dormitorios
3 Dormitorios 147 $ 489,363.00 3329.00
Bodega
Oficina 75 $ 190,248.00 2536.64

Locales comerciales

Otras areas

13. OBSERVACIONES
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ANEXO 3: Precios departamentos

PO AREA TOTAL AREA UTIL No. PARQ COSTO PARQ B((:)CI’JSET(?A AREA JARDIN COSTO JARADIN  COSTO TOTAL AREA COSTO TERR/BAL COSTO TOTAL VALOR DEP II\\llzll.-SvkET:)I;r:(;
DEPTO. TOTAL M2 JARDIN TERRA/BAL M2 M2 TERR/BAL M2 AREA UTIL BOD. BAL.
101 S 119.44 65.27 2 $ 15,000.00 | $ 2,000.00 54.17 $ 200.00 | $ 10,834.00 $ - $ - $ 1,250.00 | $  109,421.50
1 102 S 106.99 59.54 2 $ 15,000.00 | $ 2,000.00 47.45 $ 200.00 | $  9,490.00 $ - $ - $ 1,250.00 | $  100,915.00
103 2 127.72 78.43 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 48.29 $ 200.00 | $  9,658.00 $ - $ - $ 1,250.00 | $  129,695.50
104 S 152.00 59.70 2 $ 15,000.00 | $ 2,000.00 92.3 $ 200.00 | $ 18,460.00 $ - $ - $ 1,250.00 | $  110,085.00
201 2 147.71 117.57 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 30.14 $ 1,000.00 | $ 30,140.00 [ $ 1,350.00 [ $  210,859.50
202 S 65.16 62.07 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 3.09 $ 1,000.00 | $ 3,090.00 | $ 1,350.00 | $  108,884.50
3 203 2 128.89 122.07 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 6.82 $ 1,000.00 | $ 6,820.00 | $ 1,350.00 | $  193,614.50
204 2 144.48 117.84 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 26.64 $ 1,000.00 | $ 26,640.00 | $ 1,350.00 | $  207,724.00
205 S 71.13 57.67 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 13.46 S 1,000.00 | $ 13,460.00 | $ 1,350.00 [ $§  113,314.50
206 S 87.43 65.06 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 22.37 S 1,000.00 | $ 22,370.00 [ $ 1,350.00 [ $  132,201.00
301 2 134.08 117.57 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 16.51 S 1,000.00 | $ 16,510.00 | $ 1,400.00 | $  203,108.00
302 S 69.50 62.07 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 7.43 $ 1,000.00 | $ 7,430.00 | $ 1,400.00 [ $  116,328.00
3 303 2 134.84 122.07 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 12.77 $ 1,000.00 | $ 12,770.00 | $ 1,400.00 | $  205,668.00
304 2 129.43 117.84 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 11.59 $ 1,000.00 | $ 11,590.00 | $ 1,400.00 | $  198,566.00
305 S 78.87 57.67 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 212 $ 1,000.00 | $ 21,200.00 [ $ 1,400.00 [ $  123,938.00
306 S 80.16 65.06 2 $ 20,000.00 | $ 2,000.00 15.1 S 1,000.00 | $ 15,100.00 | $ 1,400.00 | $  128,184.00
TOTAL 16 1777.83 1347.50 $305,000.00 $32,000.00 S 48,442.00 187.12 $ 187,120.00 | $21,500.00 | $ 2,392,507.00
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Precios casas

VALOR TOTAL
INCLUYE PARQ. Y
-7,V

AREA UTIL COSTO COSTO TOTAL AREA TERRA/BAL COSsTO COSTO TOTAL VALOR CASA M2

TIPO AREA TOTAL No.PARQ AREA JARDIN
DEPTO. JARADIN M2 JARDIN M2 TERR/BAL M2 TERR/BAL AREA UTIL

1 3 269.64 172.70 2 96.94 $ 200.00 | $ 19,388.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,500.00 | $ 291,678.00

4 3 198.50 172.70 2 25.80 $ 200.00 | $ 5,160.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,500.00 | $ 277,450.00

7 3 277.22 172.70 2 104.52 $ 200.00 | $ 20,904.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | $ 1,500.00 | $ 293,194.00

CASA TIPO 1 10 3 198.50 172.70 2 25.80 $ 200.00 | $ 5,160.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | $ 1,600.00 | $ 294,720.00
19 3 328.15 172.70 2 155.45 $ 200.00 | $ 31,090.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,450.00 | $ 294,745.00

29 3 242.66 172.70 2 69.96 $ 200.00 | $ 13,992.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | $ 1,500.00 | $ 286,282.00

30 3 243.86 172.70 2 71.16 $ 200.00 | $ 14,232.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,500.00 | $ 286,522.00

37 3 246.72 172.70 2 74.02 S 200.00 | $ 14,804.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,500.00 | $ 287,094.00

2 3 196.16 170.66 2 25.5 $ 200.00 | $ 5,100.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,500.00 | $ 274,330.00

5 3 196.16 170.66 2 25.5 $ 200.00 | $ 5,100.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,500.00 | $ 274,330.00

8 3 196.16 170.66 2 25.5 $ 200.00 | $ 5,100.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | $ 1,550.00 | $ 282,863.00

11 3 196.16 170.66 2 25.5 $ 200.00 | $ 5,100.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,600.00 | $ 291,396.00

20 3 196.84 170.66 2 26.18 $ 200.00 | $ 5,236.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,550.00 | $ 282,999.00

23 3 197.44 170.66 2 26.78 $ 200.00 | $ 5,356.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,500.00 | $ 274,586.00

CASATIPO 2 24 3 198.14 170.66 2 27.48 $ 200.00 | $ 5,496.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,550.00 | $ 283,259.00
27 3 198.48 170.66 2 27.82 $ 200.00 | $ 5,564.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,550.00 | $ 283,327.00

28 3 198.64 170.66 2 27.98 $ 200.00 | $ 5,596.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,600.00 | $ 291,892.00

31 3 200.74 170.66 2 30.08 $ 200.00 | $ 6,016.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | $ 1,500.00 | $ 275,246.00

32 3 201.12 170.66 2 30.46 $ 200.00 | $ 6,092.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,500.00 | $ 275,322.00

35 3 200.78 170.66 2 30.12 $ 200.00 | $ 6,024.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | $ 1,500.00 | $ 275,254.00

36 3 200.44 170.66 2 29.78 $ 200.00 | $ 5,956.00 13.24 $ 1,000.00 | $ 13,240.00 | S 1,500.00 | $ 275,186.00

3 3 198.35 172.55 2 25.8 $ 200.00 | $ 5,160.00 13.45 $ 1,000.00 | $ 13,450.00 | S 1,500.00 | $ 277,435.00

6 3 283.60 172.55 2 111.05 $ 200.00 | $ 22,210.00 13.45 $ 1,000.00 | $ 13,450.00 | S 1,500.00 | $ 294,485.00

9 3 198.35 172.55 2 25.8 $ 200.00 | $ 5,160.00 13.45 $ 1,000.00 | $ 13,450.00 | S 1,500.00 | $ 277,435.00

12 3 272.65 172.55 2 100.1 $ 200.00 | $ 20,020.00 13.45 $  1,000.00 | $ 13,450.00 | S 1,500.00 | $ 292,295.00

CASATIPO 3 21 3 199.04 172.55 2 26.49 $ 200.00 | $ 5,298.00 13.45 $ 1,000.00 | $ 13,450.00 | $ 1,500.00 | $ 277,573.00
25 3 241.06 172.55 2 68.51 $ 200.00 | $ 13,702.00 13.45 $ 1,000.00 | $ 13,450.00 | S 1,500.00 | $ 285,977.00

26 3 241.19 172.55 2 68.64 $ 200.00 | $ 13,728.00 13.45 $ 1,000.00 | $ 13,450.00 | $ 1,500.00 | $ 286,003.00

33 3 245.19 172.55 2 72.64 $ 200.00 | $ 14,528.00 13.45 $ 1,000.00 | $ 13,450.00 | S 1,500.00 | $ 286,803.00

34 3 244.85 172.55 2 72.3 $ 200.00 | $ 14,460.00 13.45 $ 1,000.00 | $ 13,450.00 | S 1,500.00 | $ 286,735.00

13 3 267.27 169.38 2 97.89 $ 200.00 | $ 19,578.00 13.13 $ 1,000.00 | $ 13,130.00 | S 1,550.00 | $ 295,247.00

CASATIPO 4 16 3 194.07 169.38 2 24.69 S 200.00 | $ 4,938.00 13.13 $ 1,000.00 | $ 13,130.00 | S 1,550.00 | $ 280,607.00
22 3 235.54 169.38 2 66.16 S 200.00 | $ 13,232.00 13.13 $ 1,000.00 | $ 13,130.00 | $ 1,500.00 | $ 280,432.00

CASA TIPO 5 14 3 191.65 167.26 2 24.39 S 200.00 | $ 4,878.00 13.13 $ 1,000.00 | $ 13,130.00 | $ 1,600.00 | $ 285,624.00
17 3 191.65 167.26 2 24.39 S 200.00 | $ 4,878.00 13.13 $ 1,000.00 | $ 13,130.00 | S 1,550.00 | $ 277,261.00

CASA TIPO 6 15 3 193.85 169.16 2 24.69 $ 200.00 | $ 4,938.00 13.34 $ 1,000.00 | $ 13,340.00 | S 1,600.00 | $ 288,934.00
18 3 263.83 169.16 2 94.67 $ 200.00 | $ 18,934.00 13.34 $ 1,000.00 | $ 13,340.00 | S 1,500.00 | $ 286,014.00

TOTAL 37 8244.65 6334.11 $382,108.00 491.42 $491,420.00 | S 56,300.00 | $ 10,510,535.00
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ANEXO 4: Flujo de ventas

[TOTAL VENTAS [s 12,903,042.00| DATOS A INGRESAR
DATOS CALCULADOS
ETAPA 1 [ [ [ VARIABLES [ [
FINANCIAMIENTO [ [ [ 3 PERIODO DE GRACIA / MESES
10% ENTRADA 1 ESCRITURACION / MESES
30% % PARA CUOTAS 3 MES INICIO DE VENTAS
16 # CUOTAS 7 DURACION DE FASE DE VENTAS
60% CREDITO 19 MES PROYECTO 100% CONSTRUIDO
VENTAS Y COBRANZAS
MES DE VENTA MES Mes | Mes | Mes | MEs | MEs | MEs MES MES MES MES MES MES MEs | Mes | Mes | MEs | Mes | MEs MES MES MES TOTALVENTAS $
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 n 13 1 15 1 7 1 19 2 P 2

1 75,90 14231 14231 14231 14231 14231 14231 14231 14231 14231 14231 14231 14231 14231 14231 14231 14231 455,401 S 759,002.47
2 7590 15180 15180 15180 15180 15180 15180 15180 1518 15180 15180 15180 15180 15180 15180 15180 455,401 $ 759,002.47
3 700 16264 16264 16264 16264 16260 16264 16264 16264 16264 16264 16264 16264 16264 16264 455,401 § 759,002.47
4 7590 17515 17515 17515 17515 17515 17515 17515 17515 17515 17515 17515 17515 17515 455,401 8 759,002.47
5 75,00 18975 18975 18975 18975 18975 18975 18975 18975 18975 18975 18975 18,975 455,401 S 759,002.47
6 75,90 20700 20700 20,700 20,700 20700 20700 20700 20700 20700 20700 20,700 455,401 $ 759,002.47
7 0 270 270 270 270 270 270 270 270 270 2770 455,401 § 759,002.47
8 7590 25300 25300 25300 25300 25300 25300 25300 25300 25300 455,401 S 759,002.47
9 75900 28463 28463 28463 28463 28463 28463 28463 28463 455,401 S 759,002.47
10 00 3259 3259 259 259 259 259 259 455,401 § 759,002.47
11 75900 37,950 37950 37,950 37950 37,90 37,950 455,401 $ 759,002.47
2 75900 45540 45500 45540 45540 45540 455,401 S 759,002.47
3 7900 56925 56925 56925 56,925 455,401 S 759,002.47
1 75,90 75900 75900 75,900 455,401 § 759,002.47
15 75,900 113850 113,850 455,401 8 759,002.47
16 75,900 227,701 455,401 S 759,002.47
7 75,900 683,102 S 759,002.47
1 s -
19 $ -
2 s -
2 s -
2 s -
3 s -
% s -
% s -
26 $ R
7 s -
28 s -

VENTA MES 0 o 7590 o0132] 105312] 121576 139091 158066 178767 201537 226837 255299 287828  325778] 371318 428243 504144  617994] 845695 0 o 796526 I

COMERCIALIZACION Y
VENTAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0




ANEXO 5: Cronograma valorado de costos directos
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1 ObrasPrelim.yUrban. $ 303,464 0% 0% 0% 32% 32% 18% 18% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
11 Movivmiento de tierras $ 86,704 S 43,352 43,352 S 86,704
1. Obrasurbanizacion $ 216,760 $ 54190 $ 54,190 § 54,190 $ 54,190 216,760

2 Estructura $ 1,801,231 0% 0% 0% 4% 4% 24% 24% 11% 11% 11% 11% 1% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
21 Murosperimetrales $ 292,626 $ 73,157 $ 73,157 $ 73,157 $ 73,157 $ 292,626
22  Cimentaciones $ 341,397 $ 170,699 $ 170,699 $ 341,397
2.3  Hormigones $ 677,375 $ 112,896 $ 112,896 $ 112,896 $ 112,896 $ 112,896 $ 112,896 $ 677,375
24  Aceroderefuerzo $ 390,168 $ 65028 $ 65028 $ 65028 $ 65028 $ 65028 $ 65028 $ 390,168
25  Encofrados $ 189,665 $ 27,095 $ 27,095 $ 27,095 $ 27,095 $ 27,095 $ 27,095 $ 27,095 $ 189,665

3 Albaiileria $ 455196 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 12% 20% 20% 20% 20% 8% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
31  Mamposteria $ 265531 $ 53,106 $ 53,106 $ 53,106 $ 53,106 $ 53,106 265,531
32  Enlucidos 189,665 $ 37,933 $ 37,933 $ 37,933 $ 37,933 $ 37,933 189,665

4 Acabados 736,984 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 20% 22% 22% 22% 11% 2% 2% 0% 0% 0% 100%
41  Acabadosde piso S 346,816 $ 69363 $ 69363 $ 69363 $ 69363 $ 69,363 $ 346816
42  Acabados de paredes s 173,408 $ 43352 $ 43352 $ 43,352 $ 43,352 $ 173,408
43  CieloFalso $ 130,056 $ 32514 $ 32514 $ 32,514 $ 32,514 $ 130,056
4.4 Fachada $ 86,704 $ 14451 $ 14451 $ 14451 $ 14451 $ 14451 $ 14,451 S 86704

5  Carpinterias $ 888716 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 9% 15% 15% 15% 19% 13% 13% 0% 0% 0% 100%
51 Muebles $ 552,738 $ 78963 $ 78963 $ 78963 $ 78963 $ 78963 $ 78963 $ 78,963 552,738
5,  Ventanas s 222,179 $ 55545 § 55545 $ 55545 $ 55545 $ 222,179
53 Puertas $ 113,799 $ 37,933 $ 37,933 $ 37,933 $ 113,799

6 Instalaciones Hidrosan.  $ 455,196 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 10% 10% 18% 18% 18% 7% 7% 7% 7% 0% 0% 0% 100%
61  Sistemahidrosanitario ¢ 557 58 $ 45520 § 45520 § 45520 § 45520 § 45520 $ 227,598
6.2 Piezas sanitarias S 124,637 $ 31,159 $ 31,159 $ 31,159 $ 31,159 $ 124,637
6.3  Bomberos $ 102,961 $ 34320 $ 34320 $ 34,320 $ 102,961

7 Instalaciones Eléctricas  $ 130,056 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 11% 1% 0% 0% 0% 100%
74 Instalaciones 130,056 $ 14451 $ 14451 $ 14,451 $ 14451 $ 14,451 $ 14,451 $ 14451 $ 14,451 $ 14,451 $ 130,056

8  Equipamiento 558,157 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 21% 0% 0% 0% 0% 15% 15% 39% 4% 0% 0% 0% 100%
g1  Ascensor $ 227,598 $ 113,799 $ 113,799 $ 227,598
g2  Maquinarias s 151,732 $ 50,577 $ 50,577 $ 50,577 $ 151,732
g3  Calentamiento s 97,58 $ 32514 § 32514 § 32,514 s 97,58
g4  Seguridad $ 37,933 $ 18967 $ 18967 $ 37933
g5  Operacion s 43352 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2710 $ 2,710 $ 43352

0% 0% 0% 5% 5% 5% 5% 1% 1% 1% 3% 8% 5% 10% 11% 9% 9% 8% 9% 5% 0% 0% 0% |
TOTAL CD $ 5,419,000
$-  $- $-  $170,699 $ 173,408 $ 505773 $ 505,773 $ 207,728 $ 207,728 $ 207,728 $ 260,835 $ 294,613 $ 153,719 $ 412,231 $ 482,226 $ 429,120 $ 425,598 $ 387,665 $ 395522 $ 198,632 S - S -

$ 5,419,000
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ANEXO 6: cronograma valorado de costos indirectos

Actvidad
1 Planificacion $ 218370 B 18 15% 36% % 1% 1% % % 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% 1% % 1% 1% 1% 1% 1% 100%
L it. topo. |
1y e opo. / suelos $ 15060 $ 15,060 S 15060
Disefi itectoni
gp Oeenodquitedionio o0y $ 16943 $ 16943 $ 16943 § 16943 5617
Disefio estructural
13 $ 30120 $ 15060 $ 15060 $ 30120
Disefio Hidrosanitario
14 $ 2,59 $ 225% § 2259
Disefio eléctrico
15 $ 2259 $ 225% $ 2259
Plan de negocio
16 $ 15060 $ 7530 § 7530 § 15060
Asesoria legal
17 $ 45180 $ 2259 5 2259 $ 2,250 $ 2,259 § 2259 $ 2,259 $ 2,250 $ 2,250 $2259 $ 2259 $ 2259 $ 2,250 $ 2259 § 2,250 $ 2259 § 2259 $ 2259 $ 2259 § 2259 $ 2259 $ 45180
2 Ejecucion $ 753,000 % 2% 2% % s 5% 5% S 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% % 5% 5% % o 4% 100%
Gerencia de proyecto
21 $ 316260 $ 14375 $ 14375 $ 14375 § 14375 $14375 $ 14375 § 14375 $ 14375 $14375 $14375 $14375 $ 14375 $ 14375 $ 14375 $ 14375 § 14375 $ 14375 $14375 $ 14375 $ 14375 § 14375 $ 14375 $ 316260
Hi i truct
g OTOrANOSCOMSITUCIONES ¢ 031 300 $ 16566 $ 16566 $16566 § 16566 $ 16,566 $ 16566 $16565 $16,566 $16566 S 16566 $ 16565 $ 16566 $ 16566 $ 16,566 S 16,566 $ 16566 $ 16566 $ 16566 $ 16566 § 16566 § 331,320
Fiscalizacion
23 $ 105420 S 6589 S 6589 § 6589 $ 6589 $ 6589 $ 6589 § 6589 § 6589 S 6589 S 6589 5 6589 § 6589 $ 6589 $ 6589 § 6589 $ 6589 § 105420
3 Entregables $ 218370 % 0% 0% 0% wh  14% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 17% 0% 0% 0% 0% % 0% 0% 55% % 0% 100%
Permisos e impuest
31 ermisos e impuestos s 60240 $ 30120 $30120 S 60,240
Legal
3y 6 $ 120480 $ 120,480 $ 120480
Propiedad Horizontal
13 ropiedad Horizonta s 37650 $ 37,650 S 37,65
4 Marketing $ 316260 % 0% 0% 6% % 6% 6% 6 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% &% 6% 6% 0% % 0% 100%
Comisison ventas
41 $ 316260 $ 18604 § 18604 $18604 $ 18604 $ 18604 $ 18604 $18604 $13604 $18604 $ 18604 $ 18604 $ 18,604 $ 18604 § 18604 $ 18604 $ 18604 $ 18,604 $ 316260
1% 5% % 12% 8% 6% 3% B % M % 7% 3% % % % E %% 15% 1% 1% o0
TOTALCI $ 5,419,000 L
$ 7530 $ 53908 46378 § 128986 $ 105455 $88513 § 58393 $ 58,393 $58393 $58393 $58393 $58393 § 96043 $ 58,393 $ 58393 § 58393 $ 58393 $ 58393 $58393 & 58393 § 153680 $ 33200 § 33200 § 1,506,000
100% 0% 0% 0% % 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% % 0% 0% 0% % 0% o0
TERRENO $ 2,250,000

$ 220000 5 - $ - 5 - § - § - § - 5 - 5 - 5§ - 5 - 5 - §5 - 0§ - §5 - 5 - 5 - 5 - 5 - 5 - 5 - 5 - 5 - $ 225000
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ANEXO 7: Flujos parciales y acumulados de costos

FLUJO DE COSTOS DIRECTOS

COSTOS DIRECTOS PARCIALES s - $ - S - $ 170,699 $ 173,408 $ 505773 $ 505,773 $ 207,728 $ 207,728 $ 207,728 $ 260,835 $ 294,613 $ 153,719 $ 412,231 $ 482,226 $ 429,120 $ 425598 $ 387,665 $ 395522 $ 198,632 $ - s - $ -

COSTOS DIRECTOS ACUMULADOS $ - $ - $ - $ 170,699 $ 344,107 $ 849,880 $ 1,355653 $ 1,563,382 $1,771,110 $ 1,978,838 $ 2,239,673 $ 2,534,286 $ 2,688,005 $ 3,100,236 $ 3,582,462 $ 4,011,582 $ 4,437,180 $ 4,824,845 $ 5,220,368 $ 5,419,000 $ 5,419,000 $ 5,419,000 $ 5,419,000

FLUJO DE COSTOS INDIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS PARCIALES  $ 7,530 $ 53908 $ 46378 $ 128986 $ 105455 $ 88513 $ 58393 $ 58393 $ 58393 $ 58393 $ 58393 $ 58393 $ 96043 $ 58393 $ 58393 $ 58393 $ 58393 $ 58393 $ 58393 $ 58393 $ 153,680 $ 33,200 $ 33,200

COSTOS INDIRECTOS ACUMULADC $ 7,530 $ 61,438 $ 107,816 $ 236,802 $ 342,258 $ 430,770 $ 489,163 $ 547,556 $ 605,949 $ 664,341 $ 722,734 $ 781,127 $ 877,169 $ 935562 $ 993,955 $ 1,052,348 $ 1,110,740 $ 1,169,133 $ 1,227,526 $ 1,285,919 $ 1,439,599 $ 1,472,800 $ 1,506,000

FLUJO COSTO TERRENO o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
COSTOS TERRENO PARCIALES $ 2,250,000 $ - s -8 - s - s - s - s -8 - s - s -8 - s -8 - s - s -8 - s - s -8 -8 - s - s -

COSTOS TERRENO ACUMULADOS _$ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000 $ 2,250,000

FLUJO COSTOS TOTALES [¢] 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

COSTOS PARCIALES $2,257,530 $ 53,908 $ 46,378 $ 299,685 $ 278,863 $ 594,286 $ 564,166 $ 266,121 $ 266,121 $ 266,121 $ 319,227 $ 353,006 $ 249,762 S 470,624 $ 540,619 $ 487,513 $ 483,991 $ 446,058 $ 453,915 $ 257,025 $ 153,680 $ 33,200 $ 33,200

COSTOS ACUMULADOS $ 2,257,530 $2,311,438 $ 2,357,816 $ 2,657,501 $ 2,936,364 S 3,530,650 $ 4,094,816 $ 4,360,937 $ 4,627,058 $ 4,893,179 $ 5,212,407 $ 5,565,412 $ 5,815,174 $ 6,285,798 $ 6,826,417 $ 7,313,930 $ 7,797,921 $ 8,243,979 $ 8,697,894 $ 8,954,919 $ 9,108,599 $ 9,141,800 $ 9,175,000
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ANEXO 8: Flujos financiero proyecto puro

Planificaclo Periodo de construccio

Estudios y planificacion Construccion
0
Teneno § 2250000 $ 2250000
Consfruccion §B40000{8 - (S - |8 - [ 106%9|S 173408(§ S05773|S S05TT3(S 207728|§ AT7B(S 207728|§ W0KH(S 294613(S 163719|§ 412231(§ 4226(5 4M10|§ 45508(S 7G65|S 5528 18eR(S - |§ - S

(Gastos Indireclos § 1506000(5  TH0|S S308|S 46378(S 128986(S 105455(5 B5M3(S 5B33(S 633|S HB|S G|§ B3|S GI(S WMI(S SBB[S 8303|338 BT HB3G|S SIB(S 5|5 153680(S B20( 330
gresos Mensuales Parciale § 9175000 § 03 906 § 46478 § 299680 § 278863 § 994280 9 564,166 & 260 o 206121 § 200121 § 39220 § 006 § 249762 § 470624 § 540619 § 48 o 483991 § 446058 § 453916 § 025 § 660 9 0 § 0

gresos A ado § 0% 436 § 816 9 2657901 § 2,936,364 § 3530650 94094816 § 4360937 §4,627.098 § 4,89 179 § 47 § 5565412 55,819,174 § 6,285,798 56820417 § %0 §7797 921 § 8243979 § 869784 §894919 §9,108599 § 9,141,800 § 9,175,000

INGRESOS

o s sl a sl ot s vl 2 s s gl s @ suliual sl Ll ns

Ingresos Mensuiales Parciales $ 12903042$ -8 § - 8 T5H0 5 12§ 10532 § 121576 § 139091 § 168066 § 78767 § 201957 § 26857 § 26599 § 788 § BT § ;MG § U3 § G4 § 6794 § U555 - § - $7969526

Ingresos Acumulados § - % - % -5 T500 8 166082 § 271343 § 392919 § 52011 § 6007 § 86884 1000300 §1.297.217 § 1552516 § 1840344 §2166,122 §255440 §29%5684 § 3469027 4087821 §4.983516 §4.983516 § 4933506 §12903042

SALDOS
Saldos Parciales §20675%0 § G308 § 46378 § 223785 § 88732 § 48874 § 44250 § 127,030 § 108055 § 81365 § AMGH § 26169 § 55 § 62796 § 24841 § 6195 § G574 § 5B06 § 164079 § SR80 § 163680 § 33,200 § 793635
Saldos Acumulados §-2.575%0 §-2.311438 §-2.357,616 $-2581601 $-2770,382 §-3259307 §-3701.897 $-3628907 §-39%6981 4024336 $4,142027 §4.2681% $4,2626%8 $4445454 $4660295 §47764%0 $4832287 SATIAMG S4610,072 $4021403 §4,175,083 §4208283 § 3728042




ANEXO 9: Flujos financiero proyecto apalancado
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0D D OYECTO 0 6 9 ] 6 9 0
Estudios y planificacién Construccion

0!
Terreno § 22500008 2,250,000
Construccion § 54190008 $ $ -8 170699 |$ 173408 505,773 § 505773 | § 2077288 2077288 2077288 260835 | $ 294613|$ 183,719 [ $ M2231 8§ 482226 | § 49120 42559 | § 387,665 | § 395522 |§ 198,632 | $ - |8 H
Gasos Indirecos |§ 1,506,000 | § 7530($ 53908 ($ 46378 ($ 128,986 | $ 105,455 88513|$ 56393 [ $ 56393 ($ 56393 ($ 56393 ($ 58393 ($ 58393 ($ 9%,043($ 56393 ($ 58393 ($ 58393 ($ 58393 ($ 58393 ($ 58393 ($ 58393 ($ 153,680 | $ 33,200 § 33,200
greso 9,475,000 § 0§ 908 6 99,68 8,86 94,286 4,166 B B 86 9 006 $ 9762 § 06 0619 8 83991 § 46,058 § 915 $ 025 $ 680 $ 0 $ 00
greso do $ 0§ 816 657,50 936,36 0§ 4004816 9 6 893,179 0 85,798 826 9 97921 § 843979 § 8 S 8954919 § 9108599 § 941800 § 9,175,000

Ingresos Mensuz §

Ingresos Acumulados

12,903,042

75900 §
75900 §

559,132 §

5,666,032

105312 §
5171343 §

121,576

5892919

139,091
139,001

6,032,011

158,066

6,190,077

$ 178,767
§ 6368844

$ 201,537
$ 201,537
§ 6570380

255,299 287,828

7082516 7,340,344

325,118

7,666,122

$ 3318
§ 8037440

8,465,684

$

617994 § 845,695

8,969,827 9587821 § 10433516

7,969,526

18,403,042

110,00000

§ 183333333

$

183333333

§ 183333333

55,000.00

§ 165000.00

§ 110000.00

$

-55,000.00

§  55000.00

§  55000.00

SALDOS FINALES
Saldos Parciales

Saldos Acumulados

$

225153000 §

5390795 § 4637795 §

22378474 § 520126831 §

-488,974.47 '§

19 §

-442,590.14

16

$

-182,029.69

1 36

§ 10805463

$ 130801873

§ 8735457 § 211602402 §

$ 1,

-126,169.04 §

-931.5:

553755 § 2027988 §

A4

21484117 §

Iy

-116,194.82

$ 154982322

§ -183408062 §

$

5808596 § 16407878 §  533669.86 § -153680.45 §

788 § 316 10§ $ 278174970 §

-33,20045

$ 604799215




