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RESUMEN

El siguiente Plan de negocios tiene como fin determinar la viabilidad del proyecto
Cataleya mediante el anadlisis de varios componentes como el entorno macroeconémico,
localizacion, estudio de mercado y arquitectura, de esta manera se podrd desarrollar la
estructura de costos e ingresos, la estrategia comercial que se va a implementar y el analisis
financiero. A su vez se determina la estructura legal y el esquema de gerencia con el que se va
a desarrollar el proyecto inmobiliario.

Dado que las ordenanzas municipales cambiaron en este tiempo se reestructuro el
proyecto adaptandose a las condiciones actuales donde se realizé cambios en el componente
arquitectdnico, y se modificd los costos e ingresos con el objetivo de determinar el impacto
financiero que generaron estos cambios con respecto a lo planificado inicialmente.



ABSTRACT

The following Business Plan aims to determine the viability of the Cataleya project by
analyzing several components such as the macroeconomic environment, location, market
research and architecture, in this way the cost and revenue structure, the commercial strategy
that can be developed It will be implemented and financial analysis. In turn, the legal structure
and management scheme with which the real estate project is to be developed is determined.

Since the municipal ordinances changed at this time the project was restructured
adapting to the current conditions where changes were made in the architectural component,
and the costs and revenues were modified in order to determine the financial impact
generated by these changes with respect to the initially planned.
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1 RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Introduccion

El edificio Cataleya es un proyecto inmobiliario de tipo residencial en altura, ubicado al
norte de la ciudad de Quito en el sector conocido como Mexterior, Pinar Bajo. Cuenta con 27
unidades de vivienda entre suites, departamentos de 2 habitaciones y departamentos de 3
habitaciones.

En la actualidad, el proyecto esta concebido como un anteproyecto, por lo que, se tiene
previsto que la planificacion inicie a mediados del 2020. Por su parte, el ciclo de vida del
proyecto se estima que tenga una duracién aproximada de 26 meses desde el inicio hasta su
cierre. El presente Plan de negocios tiene como fin determinar la viabilidad del proyecto

inmobiliario, mediante el andlisis de varios componentes especificados a continuacion.

1.2 Entorno macroecondmico

En el analisis del entorno macroeconémico se realizd una investigacion de los
principales indicadores como el PIB, inflacidn, riesgo pais, entre otros, para determinar la
situacion tanto econdmica como politica que esta atravesando el pais, con el fin de evaluar el
riesgo que se podria tener al desarrollar el proyecto inmobiliario.

Mediante este andlisis se llega a la conclusién de que a partir del aino 2017, la economia
del pais ha mejorado debido al incremento en los precios del petréleo, pero a pesar de ello
hay desconfianza en la poblacién por los acontecimientos politicos que ha sucedido en los
ultimos afios, lo que ocasiond que haya un estancamiento temporal en el sector de la
construccion debido a la falta de inversién en la compra de bienes inmuebles.

Por otra parte, cabe resaltar que en los Ultimos meses ha habido un incremento en el
crédito inmobiliario por parte de las entidades bancarias tanto para el constructor como para
personas naturales, lo que representa un factor positivo para reactivar el sector de la

construccion.

1.3 Localizacion

El proyecto esta ubicado al norte de la ciudad de Quito, en la parroquia de la

Concepcidn, en el barrio conocido como Mexterior, zona que se caracteriza por ser de caracter
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residencial en su mayoria. Mediante la investigacidn de campo se determiné que cuenta con
varios equipamientos a su alrededor como supermercados, entidades financieras, unidades
educativas, estacion de buses, equipamientos de salud y Unidades de Policia Comunitaria lo
cual lo vuelve un sector atractivo.

Ademas, cuenta con vias de facil acceso mediante dos de las vias principales que tiene
la ciudad como son la Av. de la Prensa y la Av. Occidental y vias secundarias como la Brasil,
Zamora, La Florida y Manuel Valdiviezo. Es importante mencionar también que, cerca del 99%

del sector tiene acceso a servicios basicos.

1.4 Analisis de mercado

Mediante el andlisis del mercado, se realizé un evaluacion de la oferta y demanda de

proyectos similares que se encuentren en la zona, donde se concluyé que:

= El proyecto esta dirigido a un segmento de mercado de nivel socio econémico
medio alto, por lo que los ingresos familiares serds entre $3.200 USD a $4500
usD.

= El perfil del cliente son familias compuestas de 3 a 5 personas, jefes de hogar
gue posean titulo de tercer nivel y con por lo menos un auto por familia.

= Enlazona en precio por m2 es de $1.400 USD.

= El producto que se va a ofertar en su mayoria son departamentos de 2 a 3
habitaciones y en menor proporcion suites.

= El precio maximo de un departamento sera de $160.000 USD, y su precio sera

determinado segun su ubicacién en cuanto a la altura se refiere.

1.5 Arquitectura

El proyecto Cataleya se desarrollard en un terreno de 767 m2 con un frente de 25 m,
en una zona residencial de COS en pb de 50% y COS total de 200%. Se tiene planificado la
compra de dos pisos adicionales, por lo que el proyecto contara con 6 plantas y dos subsuelos
para parqueaderos y bodegas. El proyecto cuenta con 11 departamentos de dos dormitorios,
12 departamentos de tres dormitorios y 4 suites, con un total de 27 unidades de vivienda

ofertadas.
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Se hace uso del 38% del 50% del COS en pb y el 91% del COS total del 100% permitido
en el IRM. Las dreas de los departamentos van desde los 40 m2 hasta los 98 m2 y cabe
mencionar que el proyecto en general fue disefiado en base a las normas de arquitectura y

ordenanzas impuestas por el Distrito Metropolitano de Quito.
1.6 Analisis de costos

El costo total del proyecto es de $2,535,427 USD, distribuidos de la siguiente manera:
los costos directos tienen un valor de $1,672,773 USD con una incidencia del 66%, los costos
directos son de $309,335 USD con una incidencia del 12% y el costo total del terreno es de
$553,320 USD con una incidencia del 22%.

Es importante tomar que en el valor total del terreno estd compuesto por el costo del
terreno que es de $485,320 USD mds la compra de dos pisos adicionales a un valor de $34,000
USD cada uno con un total de $68,000 USD.

Segun el cronograma del proyecto, se tiene planificado su ejecuciéon en un periodo de
26 meses, donde se considera dos meses para la planificacidon, 20 meses para la construccion

y 2 meses para el cierre y entrega de los departamentos.
1.7 Estrategia comercial

En la estrategia comercial se analizé los cuatro componentes del marketing que son el
producto, precio, plaza y promocién. En cuanto al producto se determind a VZR constructora
como la imagen promotora, ademads de establecer el nombre y slogan del producto con el fin
de posicionar a la marca dentro del mercado competitivo de la construccion.

En cuanto a los precios se refiere, se establecié un precio base de $1,400 USD, y para
la promocidn del proyecto Cataleya se ha destinado un presupuesto de $35,000 USD con el
gue se hara publicidad por varios medios como portales inmobiliarios, medios impresos, redes
sociales, video, vallas publicitarias, entre otros.

En lo referente a la plaza, para la comercializacién de los productos se hara por medio
de vendedores y venta indirecta para lo cual se ha destinado aproximadamente 4.6% de los
costos directos, equivalentes a $76,948 USD.

En base al cronograma establecido, el proyecto tiene una proyeccion para la venta total

de los productos 22 meses, con un valor total obtenido por ventas de $3,528,369 USD.
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La forma de pago establecida sera de la siguiente manera: $1,000 USD para la reserva
del departamento, 10% de entrada donde se hara la firma de contrato de compra y venta,

20% de cuotas durante la construccién y 70% de crédito a la entrega del departamento.

1.8 Analisis financiero

Para el analisis financiero se realizé la evaluacidn del proyecto puro y del proyecto
apalancado. Los indicadores financieros mas importantes de esta evaluacién se resumen en la

Tabla 1.1.

PROYECTO PROYECTO
DESCRIPCION PURO APALANCADO

Ingresos S 3,528,369 S 4,365,060
Egresos $ 2,535,427 S 3,486,392
Utilidad $992,941 S 878,668
Margen 39.16% 25.20%
Rentabilidad 28.14% 20.13%
VAN S 324,493 $ 380,539
TIR anual 36.63% 48.89%
TIR mensual 2.63% 3.37%
Inversiéon maxima | $ 1,519,676 S 781,380

Tabla 1.1 Indicadores financieros Proyecto puro vs proyecto apalancado
Elaborado por: Diana Vdsquez

Cabe mencionar que para el proyecto apalancado se tomé en cuenta un préstamo
bancario igual al 33% del total de los costos del proyecto, es por eso que los ingresos en el
proyecto apalancado son mayores al del proyecto puro.

Por otra parte, en el analisis de sensibilidades del proyecto puro se determina que el
proyecto resiste un incremento en los costos de construccién de 24%, una reduccién en los

ingresos del -11% y soporta una extension en el plazo de ventas de hasta 55 meses.

1.9 Aspectos legales

En base al marco legal se ha establecido los reglamento, leyes y normas que rigen tanto

para la empresa como para el proyecto, en donde se ha determinado:

= La constitucién de un fideicomiso para el desarrollo y comercializacién del

proyecto.
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= Losrequisitos para el desarrollo del proyecto en cada una de las fases, desde su
inicio hasta el cierre del mismo.
= Las obligaciones tributarias que tiene la empresa y los tramites necesarios para

dar inicio al proyecto.

1.10 Condiciones actuales

Dados los cambios que se dio en las regulaciones y ordenanzas metropolitanas, donde
de determind la prohibicion de compra de pisos fue necesario la actualizacidon de algunos
componentes del plan de negocios, con el fin de que el proyecto inmobiliario se desarrolle con
las condiciones que rigen en la actualidad.

En base a esto se actualizdé el componente arquitecténico, donde se modificé la
morfologia del proyecto a 4 plantas y un estacionamiento. En el disefio actual el proyecto
cuenta con 18 unidades de viviendas compuestas por 7 departamentos de 2 dormitorios, 8
departamentos de 3 dormitorios y 3 suites. También se realizd un mejoramiento de la fachada
de tal manera que sea acorde al mercado con el fin de ofrecer un producto éptimo para el
usuario.

A su vez, se actualizo los costos del proyecto teniendo los siguientes resultados: valor
del terreno $485,320 USD con una incidencia del 27%, $1,071,964 USD en costos directos con
una incidencia del 61% y $207,801 USD de costos indirectos con una incidencia del 12%,
sumados da $1,765,084 USD como costo total del proyecto.

Por otra parte, se tiene planificado realizar la ejecucidn del proyecto en un periodo de
22 meses, considerando 2 meses de planificacion, 16 meses para la construccién y 2 meses
para el cierre y entrega de los departamentos. Dado que las unidades de viviendas se
redujeron las ventas del proyecto dan un total de $2,259,586 USD, y el plazo que se ha
considerado para la comercializacidn y ventas es de 18 meses.

En cuanto al andlisis financiero, también se evalud el proyecto puro como el proyecto

apalancado. Un resumen de los principales indicadores financieros se detalla en la Tabla 1.2.
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PROYECTO PROYECTO
DESCRIPCION PURO APALANCADO

Ingresos $ 2,259,586 S 2,842,063
Egresos S 1,765,084 $ 2,418,430
Utilidad $494,501 $ 423,633
Margen 28.02% 17.52%
Rentabilidad 21.88% 14.91%
VAN $ 123,905 $ 160,400
TIR anual 30.02% 39.66%
TIR mensual 2.21% 2.82%
Inversidon maxima | $ 1,083,849 $ 571,765

Tabla 1.2 Indicadores financieros p. puro vs p. apalancado - condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

De igual manera, para el proyecto apalancado se tomd en cuenta un préstamo bancario
igual al 33% del costo total del proyecto. En cuanto a las sensibilidades, el proyecto resiste un
incremento en los costos de construccion del 13%, una reduccion en los ingresos de -5% vy

soporta una extensién en el plazo de ventas hasta 36 meses.
1.11 Gerencia de proyectos

Para la gerencia de proyectos se tomara como referencia la metodologia de TenStep la
cual se basa en pardmetros establecidos por el PMI (Project Managment Institute, 2017). Para
ello se realiza un acta de constitucién donde se define el alcance, estimaciones, objetivos, su
pociones, y riesgos con el fin de determinar la factibilidad del desarrollo del proyecto.

También se desarrolla los procesos para las gestiones de cada una de las areas de
conocimiento recomendadas por el TenStep para garantizar la direccién exitosa del proyecto
mediante el control de cada una de ellas y asi poder manejar de mejor manera los recursos de

la empresa.
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2 ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Antecedentes

El entorno macroecondmico permite conocer cual es la situacidon econdmica de un pais
proyectada a corto plazo (1 afio) o a largo plazo (5 afios o mas) (Banco Central del Ecuador,
2009).

En esta investigacion se analiza cada una de las variables econdmicas entre estas el
producto interno bruto (PIB), la inflacidn, riesgo pais, etc., los cuales inciden en el desarrollo
de cada pais; en el Ecuador por ejemplo, a lo largo de los afios se ha visto marcado por
episodios relevantes en su economia como es el caso de la dolarizacién, sistema monetario
implantado a partir del ailo 2000 con el que se ha registrado tasas de crecimiento sostenidas
(Banco Central del Ecuador, 2009) que ha permitido al Ecuador tener una economia estable y
por ende ha impactado de manera positiva al sector de la construccién.

Es importante tomar en cuenta que los proyectos inmobiliarios se ven afectados por
los factores tanto internos como externos de la economia, es por esto la necesidad del estudio
y andlisis de la influencia de estas variables en el sector inmobiliario y de la construccién para
gue de esta manera se pueda proponer ciertas estrategias que permitan el desarrollo eficiente
de cualquier proyecto y aprovechar las oportunidades que ofrece el mercado reduciendo
riesgos que se puedan presentar.

En el presente documento se recopilara la informacidn necesaria que permita realizar

el analisis antes mencionado para determinar la viabilidad del proyecto en estudio.
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2.2 Objetivos
Objetivo General
e Analizar las principales variables macroeconomicos del Ecuador donde se
determine la situacion actual del pais y como estas influyen en el sector
inmobiliario para afectar o favorecer al desarollo del proyecto en analisis.
Objetivos Especificos
e Recopilar la informacion necesaria de cada variable con el fin de realizar
una tendencia ya sea de expansion o de contraccion que determine la
evolucién de la macroeconomia del pais.
e Determinar como influyen el la ejecucidn de un proyecto inmobiliario
actualmente cada una de las variables macroecondmicas.
llustracion 2.1 Objetivos Entorno Macroecondmico
Elaborado por: Diana Vdsquez
2.3 Metodologia

Para el desarrollo de este capitulo se obtendra informacién de cada variable mediante

las paginas oficiales de distintos organismos del estado como el Banco Central del Ecuador,

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), la Contraloria General del Estado, entre

otros. Estos datos cuantitativos seran procesados de la siguiente manera:

1. Identificacion de
datos

-

\_

~

Se identificara los datos

histéricos hasta la
actualidad, partiendo
desde el afio 2000 al

2018, realizando el

respectivo andlisis con los
hechos econdmicos que

marcaron al pais.

/

2. Proyecciény
supuestos

éa )

Con los datos que se
obtengan se realizara
una proyecciony
supuestos con el fin
de tener una
tendencia que guie en
la toma de decisiones.

\_ /

3. Analisis de
informacion

-

\_

Se analizara la

informacién obtenida

para determinar su
incidencia en el
sector inmobiliario.

~N

J

llustracion 2.2 Metodologia Entorno Macroecondmico

Elaborado por: Diana Vdsquez
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2.4 Indicadores macroecondmicos

Se entiende como indicadores macroecondmicos a las estadisticas econdmicas que se
publican de manera periédica a través de agencias del gobierno y organizaciones del sector
privado (EAE Business School, 2018), que muestran la evolucién de un pais o de su economia.
Se lo analiza con el propésito de entender el mercado, siendo de gran ayuda para la toma de
decisiones al invertir en algln proyecto a mediano o largo plazo.

A continuacién, se analizara los indicadores macroeconémicos mas relevantes que

inciden en el desarrollo del sector de la construccion en el Ecuador.

2.4.1 Producto Interno Bruto

El Producto Interno Bruto (PIB) es uno de los indicadores de mas relevancia en la
economia de un pais, puesto que brinda informacién que refleja el valor de los bienes y
servicios producidos en un determinado periodo de tiempo, por lo general un afio (EAE

Business School, 2018).

2.4.1.1 PIB del Ecuador

Considerando las cifras historicas del PIB en valores constantes del 2007 del Ecuador
desde el afio 2000 hasta la actualidad, se puede observar en el Grafico 2.1 que el pais ha tenido
un crecimiento del PIB constante, con un crecimiento anual de hasta 8.21/% en el 2004 y
7.87% en el afo 2011. Se puede apreciar también que a partir del afio 2011 se reduce
significativamente el PIB marcando un pico negativo en el 2016 de -1.23%.

Para el 2017 se ve una recuperacion del PIB on una tasa que alcanza el 2.37% esto
debido a las diferentes inversiones que se ha dado tanto para el sector publico como el privado
y de los ingresos por parte de las exportaciones no petroleras. En el 2018 el PIB permanecio
constante por lo que las proyecciones para los préximos afos se estima que tenga un
crecimiento similar con una tasa de crecimiento en el PIB estimada de 2.26% para el 2021

(Banco Central del Ecuador, 2018).
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PIB Anual del Ecuador
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Grdfico 2.1 PIB anual del Ecuador y tasa de crecimiento
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2018)
Elaborado por: Diana Vdsquez
*2020-2021 valores estimados

2.4.1.2 PIB per capita

Este indicador macroecondmico mide la relacién que existe entre el nivel de renta que
tiene un pais con el numero total de sus habitantes y sirve para verificar las condiciones de
vida del pais tanto en su aspecto econédmico como social (EAE Business School, 2018).

El objetivo principal del PIB per capita es determinar concretamente datos que reflejen
el nivel de riqueza que un territorio posee en un momento especifico.

En el Grafico 2.2 se observan los datos obtenidos del Banco Central del Ecuador (Banco
Central del Ecuador, 2018) en el cual muestra como el PIB per capita ha tenido un crecimiento
constante desde el afio 2000 hasta el 2011, luego de este se observa cémo ha ido decreciendo

paulatinamente hasta alcanzar una tasa negativa de -2.72% en el 2016.
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PIB PER CAPITA
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Grdfico 2.2 PIB per cdpita
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2018)
Elaborado por: Diana Vdsquez
*2019 -2021 valores estimados

A partir del 2017 se observa un incremento significativo de este indicador por lo que
se puede determinar que ha tenido un desarrollo similar al del PIB total del pais, para lo cual

se proyecta que en los préximos afos siga esta tendencia de crecimiento constante.

2.4.1.3 Incidencia del sector en el PIB

En el analisis del PIB se toma también en consideracidn al sector de la construccion. En
el Grafico 2.3 se puede apreciar como en el afio 2014 este sector fue uno de los rubros mas
importantes en la economia del pais alcanzando una tasa de crecimiento de 10.22%, época
del boom inmobiliario en el Ecuador.

A pesar de ello para el afio 2015 se observa una disminucion no solamente del PIB
nacional sino también en el sector de la construccién (Banco Central del Ecuador, 2018)
producto de las leyes impuestas por el expresidente del Ecuador el Economista Rafael Correa,
el mismo que hizo énfasis en el proyecto de la ley de plusvalia lo cual claramente el sector mas

afectado fue el de la construccion durante este periodo.
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PIB de la Construccion
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Grdfico 2.3 PIB de la Construccion
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2018)
Elaborado por: Diana Vdsquez
*2020 -2021 valores estimados
Para el afio 2016 se pone en evidencia el estancamiento del sector teniendo una tasa
de variacion anual de -5.8%. Para el bien del sector en los ultimos afios se ha promovido la

construccion de vivienda tanto de interés social como prioritario lo cual impulsaria la

reactivacion del sector de la construccion que no se ha visto en casi ya cinco anos.
2.4.2 Inflacién

La inflacién es el indicador macroecondmico que indica el incremento general y
sostenido de los precios de los bienes y servicios de un pais dentro de un periodo especifico
de tiempo que por lo general es un afio. Permite tomar decisiones estratégicas para el
desarrollo de un proyecto en el futuro ya que se encuentra relacionado directamente con el
poder de adquisicion de bienes y servicios. En el Ecuador este indicador se mide a través del

indice de precios al consumidor (IPC).
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Grdfico 2.4 Tasas de Inflacion acumuladas
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez
*2019 -2021 valores estimados

En el Grafico 2.4 se puede observar como el Ecuador desde el afio 2005 ha manejado
porcentajes altos en cuanto a su inflacion en especial en el 2008 en donde alcanzé un
porcentaje de 8.39% en la inflacidn anual (Banco Central del Ecuador, 2019). La dolarizacion
ha permitido al pais tener una estabilidad producto del cambio de la moneda, por lo cual los
niveles de inflacién se han ido reduciendo paulatinamente durante estos ultimos afos.

En el 2008 se tuvo por primera vez una tasa negativa anual de -0.22% lo cual refleja la
falta de consumo y la contraccién en la economia del pais producto del decrecimiento de la
actividad productiva donde la demanda de los productos intermedios se redujo
significativamente. En el primer trimestre del afio en curso (2019) se espera que esta tasa

incremente a un 1.55% aumentando asi la capacidad de ahorro de los ecuatorianos.
2.4.3 indice de precios de la Construccion

El indice de precios de la construccion (IPCO) es el indicador que refleja el cambio que
han tenido los precios tanto de los materiales como de otros componentes ligados a la

construccion.
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Indice de precios de la Construccion
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Grdfico 2.5 Indice de precios de la construccion
Fuente: (INEC, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el Grafico 2.5 se observan los indices de estos precios dado por el Instituto Nacional
de Estadisticas y Censos (INEC, 2019) el cual refleja que ha aumentado con el pasar de los
afios, por lo que muestra una clara tendencia al incremento de costos de estos. Esto puede
ser desfavorable para el sector inmobiliario ya que al aumentar el precio de los materiales de
construccion también aumentaria el precio de los inmuebles por lo que provocaria una
sobreoferta de productos.

Es necesario tomar en consideracion este indicador para plantear otras estrategias que

permitan ofertar productos que la gente consuma de acuerdo a su necesidad y a su capacidad

adquisitiva.
2.4.4 Riesgo pais

El riesgo pais es uno de los indicadores que permite conocer la probabilidad de que un

pais cumpla o no con sus obligaciones, es decir la capacidad de deuda en dodlares.
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Riesgo pais regional
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Grdfico 2.6 Riesgo pais regional
Fuente: (JP Morgan, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez

Mientras mas elevado sea este valor menos atractivo es el mercado para los
inversionistas extranjeros asi lo podemos constatar en el Grafico 2.6 en el cual Venezuela tiene
un valor de riesgo mayor (mas de 5000 puntos) comparado con otros paises. (JP Morgan,
2019).

En el caso del Ecuador a la fecha del 10 de marzo tiene un valor de 636 puntos, mientras
gue las economias de los otros paises que se muestran en el Grafico 1.6 tienen valores
menores con excepcidn de Argentina.

Ya conocido el panorama internacional, es importante conocer el registro histérico del
riesgo pais del Ecuador el cual se muestra en el Grafico 2.7 con datos estadisticos
proporcionados por el Banco Central del Ecuador (Banco Central del Ecuador, 2019). En él se
observa los promedios por afo de este indicador con valores mayores a 600 puntos
provocando que el Ecuador sea uno de los paises con mas riesgo en América Latina alejando

asi la posibilidad de inversién extranjera.
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Riesgo pais anual
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Grdfico 2.7 Riesgo pais anual
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez
*2019 -2021 valores estimados

Para los préximos afios se pronostica que estos valores se mantengan debido al
endeudamiento masivo que realizd el actual gobierno del Licenciado Lenin Moreno con el

Fondo Monetario Internacional.
2.4.5 Salarios

Es importante considerar otro indicador como el salario que perciben los trabajadores
en el Ecuador, en el Grafico 2.8 se observa como este ha variado con el pasar de los afios segun
los datos obtenidos por la Contraloria General del Estado, institucion encargada de realizar

reportes anuales con respecto a este tema (Contraloria General del Estado, 2019).
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Grdfico 2.8 Salario Bdsico Unificado
Fuente: (Contraloria General del Estado, 2019)

Elaborado por: Diana Vdsquez
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Desde el afio 2007 hasta el 2019, el salario mensual basico unificado aumentd de $170
a $394, lo cual permite analizar la capacidad de las personas para que parte de este rubro sea

destinado a adquirir un crédito hipotecario que les permita acceder a tener vivienda propia.
2.4.6 Canasta basica familiar

La canasta familiar basica segun la definicion del Instituto Nacional de Estadisticas y
Censos (INEC, 2019) es el conjunto de bienes y servicios los cuales son indispensables para
cubrir necesidades bdsicas de un hogar conformado por cuatro integrantes en donde

alrededor del 1,6 sean perceptores de ingresos que ganen el salario basico unificado.

Canasta familiar basica vs Ingreso familiar
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Grdfico 2.9 Canasta Bdsica Familiar vs Ingreso familiar
Fuente: (INEC, 2019)

Elaborado por: Diana Vdsquez
*2020 -2021 valores estimados
En el Grafico 2.9 se observa que el costo de la canasta basica familiar desde el 2000
hasta el 2013 era superior al ingreso familiar lo cual significa que habia un déficit del ingreso
al no poder cubrir el 100% de la canasta familiar basica. En el transcurso del gobierno de Rafael
Correa se logré igualar el salario mensual basico de los trabajadores al del costo de la canasta
familiar.
Para el 2019 el costo de la canasta familiar basica es de $719 encontrandose por debajo

del ingreso familiar de $735 lo cual permite cubrirla en su totalidad. En la mayoria de las
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entidades bancarias se toma en cuenta este factor para proporcionar un crédito donde parte
de este lo invierten en la adquisicion de una vivienda propia resultando beneficiado el sector

de la construccion.

2.4.7 Nivel Socio Econdmico

El INEC mediante una encuesta realizada en las principales ciudades del pais como son
Quito, Guayaquil, Ambato, Cuenca y Machala identificé cinco grupos que componen el nivel
socioeconémico del pais (INEC, 2019) separando cada una de ellas de acuerdo a las
caracteristicas que poseen teniendo en cuenta factores como vivienda, bienes, educacion,

tecnologia entre otros.

Nivel Socioecondmico
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Grdfico 2.10 Nivel Socioecondmico
Fuente: (INEC, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el Grafico 2.10 se presenta los datos que arrojan estas encuestas en donde el 49%
perteneciente al estrato C- tiene el mayor porcentaje caracterizado por que el jefe de hogar
estd dedicado a actividades como trabajadores de diferentes servicios, comerciantes,
operadores y montadores de maquinas. El 48% de estos hogares esta cubierto por el seguro
del estado y tan solo el 6% tiene un seguro privado, ademas de otras caracteristicas como los
bienes que poseen, el tipo de vivienda y habitos de consumo.

Ademas se puede apreciar que el estrato B representa un 11.20% de la poblacién que

es el segmento de mercado que se va a considerar para el proyecto inmobiliario en estudio.
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2.4.8 Volumen de crédito

Se entiende por volumen de crédito al indicador macroeconémico que mide el volumen
de créditos que las entidades financieras otorgan al publico (Superintendencia de Bancos ,
2019), esta a su vez permite clasificar dicho volumen de crédito por sectores y en este caso se

analizard la posibilidad de crédito para el sector de la construccién e inmobiliario.

Volumen de Créditos Inmobiliarios por tipos de Entidades
Financieras Ecuador 2015-2019
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M Bancos Privados 160.9949348 477.8948203 676.1087307 746.9825635 4406160052
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Grdfico 2.11 Volumen de crédito inmobiliario
Fuente: (INEC, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el Grafico 2.11 se observa como el volumen de crédito inmobiliarios otorgado por
las diferentes entidades bancarias como Bancos privados, cooperativas, mutualistas y
sociedades financieras (Superintendencia de Bancos, 2019) ha aumentado con el pasar de los
anos, en especial por parte de la banca privada.

Este resultado es beneficioso para el sector ya que el financiamiento es uno de los

puntos clave para la ejecucién de cualquier proyecto inmobiliario.

2.4.9 Tasas de interés vigentes

Las tasas de interés es el porcentaje que las entidades bancarias manejan dependiendo
de las condiciones del mercado y lo que disponga el Banco Central. Estas se cobran por el uso

de una cantidad de dinero en un tiempo determinado (Kiziryan, 2019).
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Tasa Interés Inmobiliario Activa Ponderada (%)
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M Inmobiliario 10.93240455 10.93856842 10.79327838 10.76994436 10.76664235

H Vivienda de Interés Publico | 4.98454139 4.985632701 4.984864295 4.898563997 4.878403398

Grdfico 2.12 Tasas de Interés
Fuente: (Banco Central del Ecuador, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez
Como se observa en el Grafico 2.12 segun los datos del Banco Central del Ecuador
(Banco Central del Ecuador, 2019) estas tasas han sido similares durante los ultimos 4 afios
con tendencia a disminuir por lo que beneficiaria al sector donde se aprovecharia en su

totalidad las condiciones que las entidades financieras establezcan.

2.4.10 Empleo, desempleo y subempleo

El desempleo se considera como la situacién de un grupo de personas que no poseen
empleo, pero estan en la edad y capacidad de trabajar. En el Ecuador vemos como esta
cantidad ha ido disminuyendo desde el 2006 como se indica en el Grafico 2.13 de los datos
obtenidos por parte del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC, 2018).

Esto debido a una restructuracién de la base econdmica en el mercado en beneficio de
las iniciativas personales y las organizaciones privadas que son una de las principales
empleadoras en el pais, es por eso que vemos como el subempleo aumenta con el pasar del

tiempo.
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Grdfico 2.13 Desempleo vs Subempleo
Fuente: (INEC, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez
*2019 -2021 valores estimados
En el Grafico 2.14 se puede constatar la tasa de empleo en la ciudad de Quito, donde
se desarrollard el proyecto en estudio, la cual ha ido disminuyendo en los uUltimos afios. Estos
niveles de desempleos resultan alarmantes, pero tomando desde un punto positivo resultaria

beneficioso para el sector de la construccién ya que brindaria la posibilidad de encontrar mano

de obra calificada con un salario justo para ellos.
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Grdfico 2.14 Tasa de empleo Quito
Fuente: (INEC, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez
*2019 -2021 valores estimados
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La variacidon de los ultimos meses muestra
una tendencia en la inflaciéon decreciente
para los proximos anos.

Los ultimos meses se ha visto una ligera
tendencia al incremento de los precios para
los materiales de construccién.

Se evidencia una clara tendencia a
mantenerse este los 600 y 700 punto como
se ha visto en los ultimos dos afios.

En los Ultimos 12 afios el salario a aumentado
de $170 a $394 y tienda a incrementar en los
proximos anos.

Desde hace 4 afios se observa una tendencia
al incremento del volumen de crédito
inmobiliario por parte de las diferentes
entidades bancarias.
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Se espera que en los préximos afios mediante
el impulso del gobierno para la construccion de
vivienda de interés social de un giro para la
reactivacion del sector.

Los precios tienden a bajar por lo que se
espera que se reduzcan los costos ofreciendo
diversidad de productos y mayor accesibilidad.

Esto podria perjudicar al sector ya que al
aumentar el precio de los materiales aumenta
de igual forma el precio de los inmuebles.

Esto tiene un impacto negativo ya que aleja la
posibilidad de inversion extranjera.

Permite que las personas inviertan parte del
salario sea destinado a la adquisicién de un
crédito hipotecario.

Este es un punto a favor para el sector
inmobiliario ya que el financiamiento es uno de
los factores mas importantes para la ejecucion
de un proyecto.
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Desde el 2015 muestra una clara tendencia a
permanecer con las mismas tasas de interés.

En los dltimos afios la cifra de desempleo ha
ido aumentando debido a una
restructuracién de la base econdmica en el
mercado en beneficio de las iniciativas
personales es por eso que el subempleo ha
ido en aumento.

Tiene un impacto positivo ya que se
aprovecharia en su totalidad las condiciones
que establecen las entidades financieras.

Desde el punto de vista del empleador tiene un
impacto positivo ya que permite contratar
trabajadores con mano de obra de calidad y a
un precio justo.

Desde el punto de vista de comprador tiene un
impacto negativo al no poseer trabajo
imposibilita la capacidad de comprar o adquirir
un bien o servicio.
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3 LOCALIZACION

3.1 Antecedentes

59

El analisis de localizacién es fundamental en un plan de negocios, ya que brinda

informacién relevante para la ejecuciéon de un proyecto inmobiliario puesto que asi se

determina el desarrollo eficiente del mismo.

En este capitulo se llevard a cabo una investigacién de datos importantes sobre el

entorno del proyecto que va desde lo macro a lo micro, analizando factores como clima,

servicios, viabilidad entre otros, asi mismo se analizard las caracteristicas especificas del

terreno como el uso de suelo, restricciones y permisos que este posee.

3.2 Objetivos

—[ Objetivo General

e Obtener datos necesarios del lugar donde el proyecto se va a emplazar
para determinar las ventajas y desventajas de su desarrollo en el sector.

3.3

Objetivos Especificos

e Realizar un andlisis de la ubicacidon macro del proyecto hasta detalles
especificos del terreno.

* Realizar una investigacion de los equipamientos cercanos al proyecto y
servicios que el sector brinda.

e |dentificar factores de gran importancia como viabilidad y transporte para
conocer la accesibilidad al proyecto.

* Analizar las caracteristicas especificas que tiene el terreno mediante el
Informe de Regulacion Metropolitana, catastros y las ordenanzas
municipales.

e |dentificar posibles riesgos de la localizacién del proyecto debido a
amenazas naturales.

llustracion 3.1 Objetivos Localizacion
Elaborado por: Diana Vdsquez

Metodologia

El proceso que se hara para el desarrollo de este capitulo consiste en identificar las

principales variables de localizacidn que inciden de manera positiva y negativa a la ejecucién

del proyecto mediante:
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llustracion 3.2 Metodologia Localizacion
Elaborado por: Diana Vdsquez
3.4 Localizacién del proyecto

El andlisis de localizacidn consiste en realizar una investigacidén de la ubicacién con
respecto al pais, provincia, ciudad y parroquia donde se encuentra el proyecto inmobiliario

para determinar ciertas caracteristicas que pueden ser relevantes para su ejecucion.

3.4.1 Provincia

El proyecto se encuentra ubicado en la provincia de Pichincha, una de las 24 provincias
que conforman al Ecuador (Prefectura de Pichincha, 2017), ubicada en la regién Sierra al norte
del pais como se observa en el Grafico 3.1.

Cuenta con una extension territorial de 9.612 km2 y una altitud de 2.816 m.s.n.m., su

capital es la ciudad de Quito y estd conformada por 8 cantones.



Grdfico 3.1 Provincia de Pichincha
Fuente: (Prefectura de Pichincha, 2017)
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Elaborado por: Diana Vdsquez

3.4.2 Canton

Uno de los 8 cantones de la provincia de Pichincha es el Distrito Metropolitano de Quito

(DMQ), lugar donde se encuentra el proyecto. Esta ubicado en el centro norte de la Provincia

(Gréfico 3.2) sobre una superficie de 4.183 km2 y una altitud de 2.850 m.s.n.m. (Prefectura de

Pichincha, 2017).

Provincia de Pichincha

[l Distrito Metropolitano de Quito

Grdfico 3.2 Cantdn Distrito Metropolitano de Quito - Quito
Fuente: (Prefectura de Pichincha, 2017)
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3.4.3 Parroquia

Quito cabecera cantonal del Distrito Metropolitano es una de las 3 tres ciudades mas
grandes del Ecuador con aproximadamente 3 millones de habitantes (Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos, 2019), estd conformado por parroquias urbanas y rurales.

El proyecto se encuentra emplazado en la parroquia La Concepcién (Prefectura de
Pichincha, 2017) una de las 32 parroquias urbanas de Quito. En el Gréfico 3.3. se puede
apreciar su ubicacion con respecto a la ciudad y esta limitado por las parroquias de:

Norte: Cotocollao y Ponceano

Sur: Rumipamba

Este: Kennedy

Oeste: Cochapamba
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Grdfico 3.3 Parroquias Urbanas de Quito — La concepcion
Fuente: (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 2019) y Google maps
Elaborado por: Diana Vdsquez

La Concepcidn cuenta con una superficie de 518,9 km2 y con una poblacién de 32.269

habitantes (Instituto de de Ciudad Quito, 2015) con un aproximado de 61,3 hab/km2. En
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términos de infraestructura el 52,7% de su poblacion viven en departamentos y un 43,1% en
viviendas unifamiliares (Municipio de Quito, 2018) convirtiéndolo en un sector altamente
denso. La parroquia se encuentra limitada por las vias (Ministerio Coordinador de Desarrollo
Social, 2013):

Norte: Avenida del Maestro y la Avenida Vaca de Castro

Sur: Avenida Zamora

Este: Avenida la Prensa y Avenida Amazonas

Oeste: Avenida Occidental

3.43.1 Clima

La ciudad de Quito tiene un clima templado, se caracteriza por tener dos estaciones
muy marcadas: el invierno con un periodo prolongado de lluvias en los primeros meses del
afio y verano con una estacién seca que dura cuatro meses de junio a septiembre, pero la
mayor parte del afio Quito tiene un clima primaveral. La temperatura anual es de 7 a 22°C

aproximadamente (Weather Spark, 2019).

3.4.3.2 Relieve

Quito se caracteriza por estar emplazado sobre las faldas del volcan Ruco Pichincha, a
una altitud aproximadamente de 2800 m.s.n.m., tiene una longitud de 50 km de norte a sury
de 8km de este a oeste (FONSAL Quito, 2007). Es importante considerar que la ciudad se ha
venido desarrollando sobre varios valles de terrenos irregulares de todo tipo por lo que existe
llanos, paramos y diferentes lugares donde se encuentra una gran variedad de climas y

ecosistemas boscosos, templados y semicalidos.
3.4.4 Barrio

Las parroquias urbanas de Quito se dividen en barrios, estos a su vez se encuentran
ubicados en tres zonas: Norte, Centro y Sur. La parroquia La Concepcidn ubicada al norte de
la urbe estd conformada por 14 barrios (Municipio de Quito , 2019), entre ellos se encuentra
el barrio Mexterior, lugar donde se ubica el terreno donde se va a desarrollar el proyecto.

La zona norte se caracteriza por ser en su mayoria de caracter residencial, ademas

donde esta el centro financiero de la ciudad y también el lugar donde se ha consolidado la
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fuerza turistica de Quito es por eso que cuenta con varios centros de entretenimiento como

bares, restaurantes, discotecas, casinos y hoteles.

3.5 Equipamientos

Dentro del analisis de localizacién es importante realizar una investigaciéon de campo
en el cual se dé a conocer los diferentes servicios que hay en el sector. La concepcion cuenta
con una gran variedad de equipamientos de diferente tipo como supermercados, entidades

financieras, iglesias, estacion de buses, de salud y UPC detallados en el Gréfico 3.4
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Grdfico 3.4 Equipamientos
Fuente: Google maps y visita de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez
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3.5.1 Centros educativos

En el sector de La concepcidn estan situados 41 instituciones educativas que van desde
inicial a bachillerato, siendo el 74,2% establecimientos privados y 25,8% publicos brindando
una gran oferta educativa (Municipio de Quito , 2019). En la Tabla 3.1 se detalla los

establecimientos mas representativos cercanos al proyecto.

CENTROS EDUCATIVOS

Colegio Los Pinos 150 m 1
Centro Educativo Jacques Bossuet 400 m 2
Unidad Educativa Ecuatoriano Suizo 850 m 3
Colegio Intisana 3,5 8
Colegio Rudolf Steiner 3,3 8

Tabla 3.1 Distancia Centros educativos
Fuente: Google maps
Elaborado por: Diana Vdsquez

3.5.2 Areas verdes

La parroquia cuenta con varias dreas verdes tanto dentro como fuera de ella, gran parte
de estos ofrecen espacios para la practica deportiva y de recreacion. En la Tabla 3.2 se detalla

las dreas verdes mas cercanas al proyecto.

AREAS VERDES
~ wer  Diswnca(km)  Tiempo(min)
Parque Pinar Bajo 90 m 1
Pargue Sixto Maria Duran 900 m 3
Pargue La Concepcion 1,1 4
Parque la Florida 1,6 6
Parque Bicentenario 2,1 8
Parque Union Nacional 2,5 9

Tabla 3.2 Distancia Areas verdes
Fuente: Google maps
Elaborado por: Diana Vdsquez

El parque Bicentenario ubicado en el extremo suroriental de la parroquia La
Concepcidn es una de las areas verdes mas representativas de este lugar, ya que tiene una
extension aproximada de 125 hectareas (Empresas Publicas Metropolitanas de Movilidad y

Obras publicas, 2013).
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3.5.3 Centros comerciales

Los centros comerciales cercanos al proyecto se especifican en la Tabla 3.3 donde se
puede encontrar supermercados, farmacias, locales comerciales y de comida dentro del

equipamiento y a sus alrededores.

CENTROS COMERCIALES
~ wer  Dstnca(km)  Tempo(min) |
C.C. Aeropuerto 1,2 4
C.C. El Bosque 2,9 11
C.C. Ifaquito 4,3 17
C.C. El Jardin 5,1 18
Quicentro 4,9 19

Tabla 3.3 Distancia Centros Comerciales
Fuente: Google maps
Elaborado por: Diana Vdsquez

El centro comercial que se encuentra mas cercano al proyecto es el C.C. Aeropuerto a
4 minutos en automavil, lo cual es un factor importante dentro de la ubicacién del proyecto

ya que facilita la adquisicion de insumos para este sector residencial.

3.5.4 Centros de Salud

A una distancia de 1,4 km se encuentra La Clinica Santa Fe, a 5 minutos del proyecto

haciendo de este el centro de salud mas cercano a él como se especifica en Tabla 3.4.

SALUD
© Wgr  Distancia(km)  Tiempo(min)
Clinica Santa Fe 1,4 5
North Hospital 3,5 9
Hospital Vozandes 3,2 12
Hospital Metropolitano 7,2 13
Cemoplaf 5,4 18

Tabla 3.4 Distancia Centros de Salud
Fuente: Google maps
Elaborado por: Diana Vdsquez

Seguido por North Hospital a 3,5 km de distancia. Los demas centros de Salud se

encuentran fuera de la parroquia, pero relativamente cerca y de facil acceso.
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3.5.5 Entidades financieras

La Concepcidn cuenta con varias entidades financieras cerca del proyecto especificadas
en la Tabla 3.5 donde se puede acceder de manera facil en algunos de ellos a cajeros

automaticos como se detalla en la Tabla 3.6.

ENTIDADES FINANCIERAS

BGR Banco General Rumifiahui 1,2 5
PRODUBANCO 1,3 5
Servipagos 1,7 6
Banco del Pichincha 2,5 9
Banco del Pacifico 2,7 10
Tabla 3.5 Distancia Entidades Financieras
Fuente: Google maps
Elaborado por: Diana Vdsquez
CAJEROS
g Distanca(km)  Tiempo(min)
Banco del Pacifico 1,2 4
BGR 1,2 5
Banco Pichincha 2,8 9
Produbanco 2,6 9

Tabla 3.6 Distancia Cajeros
Fuente: Google maps
Elaborado por: Diana Vdsquez

3.5.6 Iglesias

Dentro del sector se encuentra iglesias de diferente denominacién desde catdlicas
hasta cristianas. En la Tabla 3.7 se detalla la distancia y tiempos de este tipo de equipamientos

cercanos al proyecto.

IGLESIAS
© lgr  Distancia(km) Tiempo (min)
Iglesia La Concepcidn 1 4
Iglesia Buenas Nuevas Quito 1,1 4
Iglesia Momentum 1,3 4
Iglesia Bautista Betania 1,3 5
Comunidad de Fe 2,4 6

Tabla 3.7 Distancia Iglesias
Fuente: Google maps
Elaborado por: Diana Vdsquez
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3.5.7 Seguridad

La seguridad es un factor de gran importancia al momento de adquirir un bien
inmueble. El proyecto se encuentra localizado en una zona que esta constantemente vigilado
por la Policia Nacional y tiene a su alrededor tres Unidades de Policia Comunitaria (UPC) como

se especifica en la Tabla 3.8, la mas cercana estd a 800 m de distancia.

SEGURIDAD
UPC La Concepcion 800 m 3
UPC Ingapirca 1,4 4
UPC Jefatura de policia 1,4 6

Tabla 3.8 Distancia UPC
Fuente: Google maps
Elaborado por: Diana Vdsquez

3.6 Vialidad y trasporte

Las principales vias de transito dentro de la parroquia la Concepcidn son la Avenida la
Prensa, Amazonas, Occidental, Machala y Brasil en el sentido norte — sur, y en el sentido este
— oeste sus principales vias son Vaca de Castro, Fernandez Salvador, La Florida y Zamora

(Ministerio Coordinador de Desarrollo Social, 2013).

3.6.1 Vias de acceso

Las vias de acceso hacia el proyecto se dan especificamente por dos de las vias
principales que son: la Occidental o por La Prensa, y por avenidas secundarias como la Florida,
Brasil, Zamora o Manuel Valdivieso. Las calles Tomas Chariove y Agustin Zambrano son las vias
de acceso directo hacia el terreno donde se va a implantar el proyecto como se observa en el
Grafico 3.5.

La calle Francisco Miranda es otra opcién de acceso hacia el proyecto si se ingresa por
la avenida Brasil, tomando por consiguiente las vias de acceso directo mencionadas

anteriormente para llegar al sitio.
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Grdfico 3.5 Vias de acceso
Fuente: Google maps y visita de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez

3.6.2 Transporte publico

Cerca del sector estd ubicado la Estacion Multimodal El Labrador y la estacion
subterranea del Metro de Quito a 1,5 km de distancia, proyectos que estan incluidos el plan
de desarrollo urbano de la ciudad.

Ademas, cuenta con varias lineas de transporte publico (Municipio de Quito, 2019)
como el Trole bus, Metrobus y varios sistemas de integrado de buses detallados en el Grafico

3.6.
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Grdfico 3.6 Transporte publico
Fuente: Google maps y visita de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez

Estos sistemas recorren la ciudad de manera longitudinal, de norte a sur y viceversa, el
costo para cualquiera de ellos es de 0,25 USD. Es importante considerar que a 230 m de
distancia opera una central de taxis, facilitando el acceso al proyecto. Este factor representa

una gran ventaja ya que permite al usuario movilizarse facilmente.
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3.6.3 Trafico

En el Grafico 3.7 se puede observar los niveles de trafico tipico del sector. El proyecto
se ubica en una zona céntrica de la ciudad rodeada de avenidas principales como la Occidental

y La prensa siendo vias con un nivel alto de tréfico en horas pico.
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Grdfico 3.7 Trdfico
Fuente: Google maps traffic
Elaborado por: Diana Vdsquez
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A pesar del alto flujo de vehiculos en estas vias, se observa que, en las vias secundarias

a estas, el nivel de trafico es menor por ser considerado un sector netamente residencial.

3.7 Servicios basicos

Aproximadamente el 99,2% de la poblacién ubicada en esta zona cuenta con acceso a

servicios basicos como agua, luz, teléfono e internet (Municipio de Quito, 2018).

3.8 Terreno

3.8.1 Informe de Regulacion Metropolitana

El Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) es el documento que especifica los
detalles de cada terreno para el adecuado desarrollo de cualquier proyecto inmobiliario. Este
se obtiene a través de la pagina oficial del Municipio de Quito (Alcaldia de Quito, 2019) como
se presenta en el Grafico 3.8, el cual es provisional.

Este documento es de gran importancia ya que en él se encuentra especificaciones

obligatorias que determinan la habilitacion del suelo y la edificacién, ademas de datos como:

e Nombre del propietario

e Ubicacién tanto de la parroquia, barrio y a la administracion zonal que
pertenece

e Especificaciones que determinan la fraccién del suelo como el area del lote,

frente minimo entre otros.

e [nformacion acerca si el lote cuenta con la factibilidad de servicios basicos.
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QU“‘O
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
ALCALDIA
IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN PROPIEDAD HORIZONTAL | *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO TMQ - 21 19‘-04-03 7 | T V7.0
CCRUC 1709073413 Vol ¢ N
Mombre o razdn social: VASQUEZ FLORES ALFREDO ! f
DATOS DEL PREDIO ; VL
Numero de predio: 133719 —7
Geo clave: j?lJ1 0417022200711
Clave catastral anterior: 11803 03 0038 001 001 001 A~
Alicuota: 44 %
En derechos y acciones: NO L

WREAS DE CONSTRUCCION
Area de construccion cubierta: 320,50 m2
Area de construpcic’-n abierta:  0.00m2

\irea bruta total de construccion: 320.50 m2 I 22 7 / 'H /S ‘
DATOS DEL LOTE GLOBAL | | GIPNISIE Y ) b
Area segn escritura: [767.00 m2 _ 9:33(»&4 oy avis\ : XA ¥
rea gréfica: [764.02 m2 X AL 787k %) |
Frente total: 25.50 m - 500408 —T7( AF4cala 1)1250
Maximo ETAM permitido: 10.00 % = 76.70 m2 [SU)]

Zona Metropolitana: NORTE

Parroguia: CONCEPCION

Barrio/Sector: MEXTERIOR

Dependencia administrativa: »'-‘-.-:irninistracivén Zonal Norte (Eugenio Espejo)

Aplica a incremento de pisos:
CALLES

Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura

SIREC-Q TOMAS CHARIOVE 0 0eBD

REGULACIONES

ZONIFICACION

RETIROS

Zona: A10 (AB04-50)

L ota misimeeBn0 2 PISOS Frontal: 5 m

B minin;cr e Altura: 16 m Lateral: 2 m

) Nimero de pisos: 4 Posterior: 2 m
COS total: 200 %
3 Entre blogues: 6 m

COS en planta baja: 50 %

Forma de ocupacion del suelo: (&) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano

Uso de suelo: (RU2) Residencial Urhano 2 Factibilidad de servicios hasicos: S|

Grdfico 3.8Informe de Regulacion Metropolitana
Fuente: (Alcaldia de Quito, 2019)

En la Tabla 3.9 se presenta un resumen del IRM del terreno donde se ubicara el
proyecto, el cual tiene un drea de 767 m2 segun la escritura y cuenta con un amplio frente de
25,50 m. Cuenta con la factibilidad de servicios basicos y tiene permitido construir un total de
4 pisos, pero segun los datos del predio este tiene la opcion de redistribucidn del coeficiente

de utilizacion del suelo lo cual aplica para el incremento de pisos.
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Numero de predio 133719
Area seglin escritura 767 m2
Area gréfica 764.02 m2
Frente total 25.50 m
Aplica para incremento de
pisos Sl
~ ZONFiCACON
Zona A10 (A604-50)
COS total 200%
COS en planta baja 50%
Forma de ocupacién de suelo aislada
RU2 Residencial Urbano
Uso de suelo 2
Clasificacién del suelo Suelo Urbano
Factibilidad de servicios
basicos S
~ msos
Altura 16 m
Numero de pisos 4
Tabla 3.9 Resumen IRM

Fuente: (Municipio de Quito , 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez

Por lo tanto, segln la ordenanza 106 (Municipio de Quito, 2011) que determina el
incremento del nimero de pisos, el terreno tiene la capacidad del 300% del COS total, es decir

permite la construccién de 6 pisos.

3.8.2 Uso de suelo

El uso de suelo segun el IRM es Residencial Urbano 2, lo cual significa que se podra
utilizar el 100% de COS total y actividades de comercio o servicios podrdn reemplazar en un
70% el COS total del uso principal para el cual estaba destinado (Municipio de Quito ).

En el Grafico 3.9 se observa que la gran mayoria del sector posee este tipo uso de suelo,
son solo algunos los predios que cuentan con un uso de suelo multiple, principalmente los que

se encuentra cerca de las vias principales.



Solicitud de Cambios Plan de Uso y Ocupacion del Suelo Resid Urbano 1 :| Predios
0 2018 P. Ecol/Conser. Patri. N Radld Uibaie s

Matriz de Cambios ~ Equipamiento Resid Urbano 3

2018 Multiple Resid Urbano 1QT

Grdfico 3.9 Plan de Uso y Ocupacion del Suelo
Fuente: (Municipio de Quito )
Modificado por: Diana Vdsquez
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3.8.3 Morfologia

El terreno tiene forma rectangular como se observa en la Fotografia 3.1, con un frente

de 25,50 y 30,07 m de profundidad. El Area total del terreno es de 767 segun las escrituras.

-~ mmn.

Tomas Chanove

Fotografia 3.1 Vista drea del terreno
Fotografia tomada por: Mauricio Revelo
Modificada por: Diana Vdsquez

3.8.4 Linderos

El terreno se encuentra rodeado por viviendas en 3 de sus lados como se observa en el
Fotografia 3.2, de 2 pisos cada una de ellas, mientras que el lindero frontal se encuentra la
calle Tomas Chariove.

Esto resulta beneficio ya que en el disefio arquitectdnica se puede aprovechar este
factor para una adecuada iluminacidén natural del proyecto, ademas de tener un ingreso

directo desde esta via.
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Fotografia 3.2 Vista aérea linderos del terreno
Fotografia tomada por: Mauricio Revelo
Modificada por: Diana Vdsquez

3.8.5 Avaluos catastrales

Segun la cédula catastral obtenida por medio del Sistema Metropolitano de Catastro
(Municipio de Quito) el avalué del terreno es de $133.304 USD. Es importante evaluar este
factor para considerarlo dentro de lo que serd las ventas una vez construido el proyecto.

Por otra parte, el avalud de las construcciones y construcciones comunales cubiertas
es de $79.659 USD y $23.130 USD respectivamente, dando un total de $236.094 USD del
avaluo total del bien inmueble. Este ha ido ganado plusvalia con el pasar del tiempo debido a

obras tanto publicas como privadas que se han hecho cerca del sector.
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Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
Direccion Metropolitana de Catastro

QUITO

ALCALDIA
CEDULA CATASTRAL EN PROPIEDAD HORIZONTAL
DOC-CCR-01 2019/04/03 16:59
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO IMPLANTACION DEL LOTE
C.C/R.U.C: 1709073413 TMO - 20 1
Nombre o razén social: VASQUEZ FLORES ALFREDO
DATOS DEL PREDIO
Numero de predio: 133719
Geo clave: 170104170222007111
Clave catastral anterior: 1180303008001001001
Alicuota declarada: 44
Unidad de relacién % declarada: 100
Alicuota al 100%: 44
Denominacion de la unidad: C-1,0TROS ;OTROS ;OTROS
Afio de construccion: 1985
En derechos y acciones: NO
Destino econdmico: HABITACIONAL
AREAS DE CONSTRUCCION
Area de construccion cubierta: 320.50 m2
Area de construccion ab|ertai' 0.00 m2 U % : ¢
Area bruta total de construccion: 320.50 m2 FOTOGRAFIA DE LA FACHADA
AVALUO CATASTRAL - :
Avaltio del terreno: $ 133,304.60
Avallo de construcciones $79,659.15
Avaltio de construcciones $0.00
Avallo de construcciones comunales  $23,130.74
cubiertas proporcional
Avallio de construcciones comunales $ 0.00
abiertas proporcional a
Avallo de adicionales constructivos $0.00
proporcional a la
Avallo total del bien inmueble: $ 236,094.50
AVALUO COMERCIAL DECLARADO
|Avallio del terreno:
Avallo de construccién:
Avalto total:
DATOS DEL LOTE GLOBAL
Clasificacion del suelo: Suelo Urbano
Clasificacion del suelo SIREC-Q URBANO
Area segun escritura: 767.00 m2
Area grafica: 764.02 m2
Frente total: 25.50 m
Maximo ETAM permitido: 10.00% =76.70 m2 [SU]
Area excedente (+): 0.00 m2
Area diferencia (-): -2.98 m2

Direccién: OebD TOMAS CHARIOVE - N47-75
Zona Metropolitana: NORTE
Parroquia: CONCEPCION
Barrio/Sector: MEXTERIOR
PROPIETARIO(S)

# Nombre C.C./RUC % Principal
i 1 VASQUEZ FLORES ALFREDO 1709073413 100 Sl

3.8.6 Vistas del terreno

Grdfico 3.10 Cédula Catastral
Fuente: (Municipio de Quito)

Vista aérea del terreno con referencia de su ubicacion
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Fotografia 3.3 Vista aérea del terreno
Fotografia tomada por: Mauricio Revelo
Modificado por: Diana Vdsquez

Vista aérea del terreno hacia el occidente
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Fotografia 3.4 Vista aérea hacia el occidente
Fotografia tomada por: Mauricio Revelo
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Vista desde la calle Tomas Chariove hacia el norte

Fotografia 3.5 Vista hacia el norte
Fotografia tomada por: Mauricio Revelo

Vista desde la calle Tomas Chariove hacia el sur
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Fotografia 3.6 Vista hacia el sur
Fotografia tomada por: Mauricio Revelo

3.9 Riesgos y vulnerabilidad de la zona

Quito estd ubicada en una zona de clima variado por factores como la altura y vientos

provenientes del pacifico y la amazonia, es por eso que el principal problema de la ciudad es
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las inundaciones provocada por las fuertes lluvias que se dan en los primeros meses del afio
provocando desbordes de rios y de quebradas.

Ademads, es necesario mencionar que en la parte urbana del Distrito las inundaciones
son provocadas por la intervencidn entre el hombre y la naturaleza, como consecuencia se
produce taponamiento de los sistemas de recoleccidn tanto de agua como del alcantarillado,
el relleno de las diferentes quebradas, el inadecuado uso de suelo, tala de bosques entre otros
factores (Municipio de Quito, 2015).

En el sector de La Concepcidn existe un alto riesgo de inundaciones como se indica en
el Grafico 3.11, en él se observa que el terreno se encuentra a 600 m de distancia de la zona
de riesgo mas cercana dentro de la parroquia, por lo tanto, en caso de que se presente algin
evento donde se vea a afectado el sector representaria un riesgo para el proyecto ya que se

dificultaria el ingreso hacia el lugar.
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Grdfico 3.11 Riesgo de inundaciones
Fuente: Atlas de Amenazas Naturales del DMQ
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Localizacion

Equipamientos

Vias de acceso

Trasporte
publico

Trafico

Servicios
basicos

Terreno

Riesgos

El terreno se encuentra localizado
estratégicamente en una zona favorable
para su adecuado desarrollo.

El sector de La Concepcidn cuenta con gran
variedad de equipamientos y de facil
accesibilidad.

El proyecto cuenta con vias de facil acceso,
principalmente  las que  conectan
directamente con el proyecto.

La estacién del Labrador y del subterraneo
de Quito al encontrarse cerca del terreno
ayuda a tener una mejor movilidad vy
desplazamiento por la ciudad.

El nivel de trafico que existe en las vias
cercanas al sector es relativamente liviano,
razon por la cual no afecta en Ia
movilizacion vehicular.

Cerca del 99% del sector cuenta con acceso
a servicios basicos.

La posibilidad del incremento de pisos
segin el IRM resulta un factor que
beneficia al desarrollo del proyecto.

El proyecto se encuentra a una distancia de
600m de la zona de riesgo mads cercana por
lo que si sucede algun evento afectaria el
ingreso hacia el lugar.

OROIONORONORONC
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4 ANALISIS DE MERCADO

4.1 Antecedentes

Este analisis se realiza con el fin de conocer como se encuentra el estado del mercado
inmobiliario en cuanto a oferta y demanda se refiere. Es importante tener conocimiento de
estos datos ya que asi se determinara tanto las necesidades y requerimientos por parte de la
demanda, como las diferentes caracteristicas que posee el producto que se oferta lo cual
permite también analizar la competencia existente.

En el presente capitulo se investigardn estos factores en la ciudad de Quito a nivel
macro para luego analizar de manera mas especifica en el sector de la Concepcioén, lugar en
donde se va a desarrollar el proyecto. Se determinara la localizacién de la competencia y se
analizard las caracteristicas que poseen, esto de acuerdo con zonas estratégicas enfocados a
la misma segmentacion de mercado.

Esta investigacion servird para determinar el producto idéneo que se va a ofertar a la
demanda potencial calificada de acuerdo con el perfil del cliente lo cual ayudara al proyecto

competir de manera efectiva en el mercado inmobiliario.

4.2 Objetivos

4( Objetivo General

eDeterminar como posicionar el proyecto de manera efectiva en el mercado
inmobiliario y asi ofertar un producto idéneo para la demanda potencial
calificada.

[ Objetivos Especificos

eDeterminar cémo se encuentra el mercado inmobiliario en Quito en cuanto a
oferta y demanda.

eRealizar una investigaciéon de la competencia directa del proyecto con
caracteristicas similares y enfocados en la misma segmentacién de mercado.
eHacer un levantamiento de fichas de mercado de acuerdo con los proyectos
que se encuentren en zonas estratégicas.

eDeterminar las caracteristicas de los productos que se ofertan, las
preferencias, absorcion en el mercado y niveles de penetracion.

eDeterminar el perfil del cliente y las necesidades y requerimientos de la
demanda potencial calificada no solo en caracteristicas propiamente de
vivienda sino también con el tipo de financiamiento para adquirir el producto.

llustracion 4.1 Objetivos Andlisis de Mercado
Elaborado por: Diana Vdsquez
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4.3 Metodologia

Para este capitulo se procedera a realizar una investigacion de la oferta y la demanda

del mercado inmobiliario en la ciudad de Quito y del sector donde se ubica el proyecto

mediante:
1. Recopilacion de 2. Procesar 3. Analisis de 4. Conclusién
informacion Informacién informacion ’
4 . s ) .

Realizar visitas [Reahzar cuadros\ ( Determinar el N ( Determinar el A
al sector, estadisticos, perfil del cliente roducto idéneo
trevistas e bl afi P

en tablas y graficos al cual va para ser
investigacion de que representen enfocado el fertado. adem3
datos Histor i ofertado, ademas
atos historicos de mejor manera proyecto y las de factores
de cémo ha la informacion principales arquitecténicos
sido el ue se obtuvo isti a '
_ q caracteristicas comerciales y
comportamient para analizary dela financieros para
o del sector a lo determinar los competencia el
NIargo de'Ios factores que para determinar posicionamiento
afios mediante incidirdn en la ventajas y efectivo del
fuentes toma de desventajas en proyecto en el
secundarias de decisiones comparacion mercado
informacion. ' '
L ) finales. ) | conelproyecto. | )

llustracion 4.2 Metodologia Andlisis de Mercado
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.4 Andlisis de la oferta en Quito

El analisis de la oferta consiste en determinar la cantidad de bienes, en este caso
viviendas, que varias empresas estan dispuestas a vender en el mercado en un lugar y tiempo
determinado (Pedrosa, 2018) y a la vez analizar cdmo ha sido su evolucion con el pasar del
tiempo. En él también se determinan las caracteristicas propias de los productos como areas,
precios, tamafos, absorcién, entre otros.

En el caso de Quito el nimero de proyectos inmobiliarios ofertados tanto de viviendas
como departamentos ha decrecido paulatinamente a partir del afio 2008 y se presenta un

aparente estancamiento desde el 2014 como se observa en el Grafico 4.1.
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Grdfico 4.1 Numero de proyectos ofertados en Quito
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez

En los ultimos afios se ha notado una ligera recuperacion en el sector en donde se
ofertan 727 proyectos para el 2018 y se espera que en este afio este nimero incremente lo
cual brinda mas posibilidades participar de manera efectiva en el mercado.

Es importante considerar que la oferta es diferente dependiendo al segmento de
mercado al cual estd enfocado, en Quito por ejemplo la oferta inmobiliaria se divide zonas

estratégicas como se indica en el Gréfico 4.2.

QLNTI SUR QUITO NORTE

==

VALLE D¥E POMASOUI

VALLE DE CALDERON
VALLE DE TUMBAGD "x‘

Grdfico 4.2 Zonas de Oferta del DMQ
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
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Estas zonas son: Quito Norte, Centro y Sur ademas de los valles como Los Chillos,
Tumbaco, Calderén y Pomasqui. Estos a su vez se dividen en sectores y el numero varia
dependiendo de la zona en la cual se ubiquen.

En el Grafico 4.3 se puede observar que la zona con mayor oferta en los ultimos dos
afos analizados es la zona Norte con un total de 225 proyectos en el 2017 y 212 en el 2018
(Marketwatch, MarketWatch Inteligencia de Mercado, 2019) representando un 38% y 34%
respectivamente de la oferta total de cada aifio como se indica en la

Tabla 4.1, con una variacion anual promedio del 6.26%.

Numero de proyectos residenciales - Quito

160 . 30%
17.76% 20.59% 23.08%
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100

-7.32% 0%
80

-10%
60

41
40 38 -33.33% -20%

20 -30%
-40%
Sur Centro Norte Norte Valle Chillos Valle Valle Valle

Central extremo Cumbaya - Calderon  Pomasqui
Tumbaco

Oferta diciembre 2017 mmm Oferta diciembre 2018 ==fr==% variacion anual

Grdfico 4.3 Numero de proyectos residenciales en DQM por zonas
Fuente: (Marketwatch, Estudio del Mercado inmobiliario, 2019)
Procesado por: Diana Vdsquez

Total proyectos ofertados Dic. 2017 589
Total proyectos ofertados Dic. 2018 628
% Variacion anual 6.26%

Tabla 4.1 Total proyectos ofertados 2017 — 2018 DMQ
Fuente: (Marketwatch, Estudio del Mercado inmobiliario, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez
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4.4.1 Oferta disponible

En cuanto a las unidades disponibles en el Grafico 4.4 a partir del afio 2013 se han
ofertado mds de 6000 unidades de vivienda (Gamboa y Asociados, 2018) con excepcién del
2016 y 2017 que se notd un claro decrecimiento. Para los préximos afos se espera que las
unidades disponibles vayan en aumento con el objetivo de levantar al sector después de la
crisis en la cual se vio claramente afectado.

Oferta disponible
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Grdfico 4.4 Oferta disponible DMQ
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez
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4.4.1.1 Tipo de producto

La oferta en cuanto al tipo de producto tanto para vivienda como para departamentos
en el dltimo afio varia segun la zona como se observa en el Grafico 4.5, donde la mayor
cantidad de departamentos ofertados se encuentra en la zona Norte con un total de 2121
unidades representando un 45% aproximadamente del total de departamentos ofertados en
la ciudad.

Mientras que la mayor cantidad de casas disponibles se encuentran en la zona del Valle
de los Chillos con un total de 1289 unidades representando el 38% del total de viviendas en

oferta del Distrito Metropolitano de Quito.



88

Unidades disponibles por tipo de producto
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Grdfico 4.5 Unidades disponibles por zona
Fuente: (Marketwatch, Estudio del Mercado inmobiliario, 2019)
Procesado por: Diana Vdsquez

Dados los resultados expuestos en el Gréfico 4.5, se determina que la zona con mas
unidades disponibles tanto de departamentos como de casas se encuentra en el Valle de los

Chillos con 1628 unidades ofertadas que representa el 20% del total de toda la ciudad.

4.4.1.2 Rango de precios

En cuanto a precios se refiere la disponibilidad de unidades esta dividida por rangos
como se muestra en el Grafico 4.6. En el afio 2017 el precio fluctudé entre $100.001 dédlares
americanos (USD) y $150.000 ddlares americanos (USD) contando con 1824 unidades
equivalentes al 25% de un total de 7324 ofertadas en toda de la ciudad.

Por otra parte, en el 2018 la mayor cantidad de unidades ofertadas del total fueron
viviendas con un valor entre los $70.001 délares americanos (USD) a los $100.000 ddlares
americanos (USD) con 2024 viviendas en oferta del total que fueron 8082 lo cual representa
un 25%. Es importante resaltar que la variacion minima en el periodo 2017-2018 fue de 6.71%

dada en viviendas con valor entre los $50.001 USD y $70.000 USD.
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Grdfico 4.6 Unidades disponibles por rango de precios
Fuente: (Marketwatch, Estudio del Mercado inmobiliario, 2019)
Procesado por: Diana Vdsquez

4.4.2 Precio promedio

El precio promedio entre las casas y departamentos ofertados en los

ido en aumento como se detalla en el Grafico 4.7.
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Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez
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Se puede observar que en el periodo entre los afios del 2015 al 2018 se encuentran
viviendas con un valor promedio que llega hasta los $160.000 USD, con un valor de diferencia
entre casas y departamentos de $30.000 USD a $40.000 USD. Para el afio 2019 se espera que
estos valores se mantengan entre los $160.000 USD del valor promedio entre casas y

departamentos con una diferencia aproximada de $30.000 USD entre ambos.

4.4.3 Tamaiio Promedio metro cuadrado (m2)

Con el pasar del tiempo el tamafio tanto de los departamentos como de las viviendas
ha variado progresivamente. En el Grafico 4.8, se observa que el tamafio de las casas ha ido
aumentando a diferencia del tamafo de los departamentos que han ido disminuyendo, esto
debido a las tendencias en cuanto a espacios requeridos y la conformaciéon del nimero de

integrantes promedio de una familia en los ultimos afos.
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Grdfico 4.8 Tamarfio promedio m2
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez

En el caso de las casas se tiene un promedio de 128 m2 para el 2018, 26 m2 mds que
hace 18 afios atrds, mientras que en el caso de los departamentos se tiene un promedio de
100 m2 para el mismo ano con una diferencia de 15 m2 menos que en el afio 2000, con una

diferencia promedio entre ambos de 7 m2 en todo este periodo.
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4.4.4 Valor del m2 promedio

El valor del metro cuadrado (m2) varia dependiendo de la zona en la que se desarrolla
un proyecto inmobiliario, esto debido a diversos factores como accesibilidad mediante vias,
facilidades de servicios o su cercania a equipamientos como centros comerciales, entidades
financieras, parques, entre otros, es decir, el valor se mide por el desarrollo del sector en el

que se encuentra.
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Grdfico 4.9 Valor promedio por zonas periodo 2017 — 2018
Fuente: (Marketwatch, Estudio del Mercado inmobiliario, 2019)
Procesado por: Diana Vdsquez

En el Grafico 4.9 se observa como el valor promedio mas alto esta en el Norte de la
ciudad en los dos periodos contando con un valor de $1903 USD y $1941 USD
respectivamente, mientras que el valor promedio mas bajo se encuentra en la zona Sur de
Quito con un valor promedio de $804 USD en el 2017 y $803 USD en el 2018 con una variacion
anual negativa del -0.12%.

Pero el porcentaje de variacién negativo mas alto se dio en la zona del Valle de Chillos
donde en el 2018 el valor promedio del m2 fue de $904 USD; $11 USD menos que el afio 2017,
teniendo -1.20% de variacién anual, mientras que la tasa de variacién mas alta se dio en el
Centro de la ciudad con 9.71%, incrementando su valor de $1225 USD en el 2017 a $1344 USD
en el 2018.
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Por otra parte el valor promedio del m2 entre casas y departamentos es relativamente
insignificante en algunos sectores como se observa en el Grafico 4.10 por ejemplo en el Valle
de los Chillos el valor de m2 promedio de casas esta en $899 USD mientras que el valor
promedio del m2 de un departamento en la misma zona estd en $935 USD, es decir $36 USD
de diferencia entre ambos.

También en el Valle de Calderdn se observa este mismo factor. El valor promedio del
m2 en casas es de $825 USD y de los departamentos en $843 USD, habiendo una diferencia

minima entre ambos de $18 USD, siendo en esta zona el valor promedio del m2 de $829 USD.

Valor promedio m2
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Grdfico 4.10 Valor promedio m2 por zonas casas — deptos.
Fuente: (Marketwatch, Estudio del Mercado inmobiliario, 2019)
Procesado por: Diana Vdsquez

En otras zonas como en el Valle de Cumbayd y Tumbaco el valor del m2 de una casay
un departamento estd entre $1270 USD y $1729 USD respectivamente, es decir una diferencia
entre ambos de $459 USD del valor del m2, y en zonas como en el Centro o Norte central de
la ciudad se observa que solo existe oferta de departamentos ya que dichas zonas se
encuentran consolidadas y el espacio para desarrollar un proyecto inmobiliario de casas es

limitado.
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4.4.5 Estado constructivo de proyectos residenciales

En cuanto al estado constructivo en zonas como el Norte de la ciudad, gran parte de
los proyectos que se ofertan se encuentran ya terminados como se detalla en el Gréfico 4.11.
El 25% se encuentra en proceso de acabados, el 24% restante en obra muerta y tan solo el 3%

estd en planos en proceso de aprobacién.
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Grdfico 4.11 Estado constructivo por zonas
Fuente: (Marketwatch, MarketWatch Inteligencia de Mercado, 2019)
Procesado por: Diana Vdsquez

Las zonas que poseen proyectos en la fase de planos con mayor porcentaje se
encuentran justamente en zonas rurales de la ciudad como son el Valle de los Chillos,
Cumbayd, Tumbaco y Calderén; mientras que en zonas como en el Centro no se han
desarrollado proyectos inmobiliarios por falta de terrenos disponibles en el sector ya que es

una zona altamente consolidada especialmente por casas.

4.4.6 Absorcion

La absorcion se conoce como la herramienta que se utiliza para medir la demanda de
los diferentes sectores en el mercado inmobiliario (Marketwatch, Estudio del Mercado
inmobiliario, 2019). En el Grafico 4.12 se observa la absorcidon de unidades por mes que se ha

dado en la ciudad de Quito desde el afio 2000.
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Grdfico 4.12 Absorcidn casas y deptos. (unid. /mes) - Quito
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez

observa que a partir del afio 2013 inicia una diferenciacién en los niveles de absorcién tanto
para las casas como para los departamentos, la misma que en afios anteriores no se presenté.
Para el 2019 se espera que la absorcion de casas sea de 253 unidades por mes y de los
departamentos 426 unidades por mes con un total del 679 en todo el afio.

En la llustracion 4.1 se observan los indices de absorcién anuales en el periodo 2010 —
2018. El menor indice fue en el 2016 donde se alcanzd una absorcion del 0.9 consecuencia de
las condiciones econdmicas en las que se encontraba el Ecuador siendo el sector mds afectado
el inmobiliario.

El indice mds alto se registré en el afio 2017 en el cual se obtuvo una absorcién del
1.90, mientras que para el ano 2018 este indice bajé a 1.03. Se espera que para los proximos
afos este indice aumente para favorecer el sector inmobiliario afectado por la crisis

econdmica del pais.
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Diciembre 2011 11,23

Diciembre 2013 1.36
1.07

Diciembre 2015 1,05

0.91

Diciembre 2017 1.90

!

llustracion 4.3 Indice de Absorcién Quito 2010 — 2018
Fuente: (Marketwatch, MarketWatch Inteligencia de Mercado, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.4.7 Proyectos abortados

Hay varias causas por las que se interrumpe un proyecto, entre estas se puede
mencionar: mala ubicaciéon, baja demanda del producto, precio promedio excesivo.
Consecuencias de un analisis de mercado inadecuado.

En el Gréfico 4.13 se observa como los proyectos de casas valoradas entre los $50.001
USD a $70.000 USD son los mas propensos a ser abortados, dada la especificacién de su costo
se determina que son proyectos inmobiliarios de vivienda de interés prioritario (VIP) que por
lo general se desarrollan en zona rurales de la ciudad.

En cuanto a departamentos los que se encuentran en este riesgo son los que estan en
valores de $70.001 USD a $100.000 US, mientras que los menos propensos a ser abortados

son proyectos que superan el valor de $200.001 en adelante.
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Grdfico 4.13 Proyectos Abortados
Fuente: (Marketwatch, MarketWatch Inteligencia de Mercado, 2019)
Procesado por: Diana Vdsquez

4.5 Analisis de la demanda en Quito

El analisis de la demanda permite conocer la cantidad de bienes inmuebles que son
adquiridos por diferentes consumidores dependiendo de su precio, en un tiempo y lugar
determinado (Ortiz, 2018).

Mediante este estudio se puede tener conocimiento de las preferencias,
requerimientos y necesidades de las personas al momento de adquirir un bien inmueble, a la
vez de conocer como ha sido el comportamiento del mercado inmobiliario es los ultimos afios,
de esta manera se puede tomar mejores decisiones al momento de ofertar un producto que

sea 6ptimo para el consumidor.

4.5.1 Unidades vendidas por rango de precios

En la ciudad de Quito como se observa en la llustracion 4.4 se vendieron un total de
35.785 casas y 41.089 departamentos, las casas VIP y VIS son las mas vendidas de acuerdo al
rango que se establece en la ilustraciéon por parte de las casas demandadas y los
departamentos con valor entre los $70.001 USD a $150.000 USD son las que mas demanda

tienen con 19.062 unidades vendidas.
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NUMERO DE CASAS VENDIDAS
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llustracion 4.4 Numero de casas y deptos. Vendidos - 2018
Fuente: (Marketwatch, MarketWatch Inteligencia de Mercado, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.5.2 Intencién de la adquisicidn de vivienda

En el Grafico 4.14 se observa que gran parte de la poblacion en Quito tiene la intencion
de adquirir una vivienda, ya sea casa o departamento, en un tiempo aproximado de 2 a 3 anos,

mientras que mas del 50% aspiran hacerlo en menos de 2 afios.

B lafoomenos M1la2afios &2a3afios

Grdfico 4.14 Intencidn de adquisicion de vivienda
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez
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4.5.3 Condicion de vivienda

En cuanto a la condicidn de vivienda se tiene que mas del 50% de la poblacién en Quito
tiene que pagar un arriendo por el lugar en donde vive, mientras que el 44% viven un viviendas

propias (INEC, 2010) cdmo se indica en el Grafico 4.15.
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Grdfico 4.15 Condicion de Vivienda
Fuente: (INEC, 2010)
Procesado por: Diana Vdsquez

4.5.4 Destino de la vivienda

En el Grafico 4.16 se observa como en los niveles socioecondmicos medio, medio bajo

y bajo mas del 90% de las personas lo usan para vivir y un minimo de porcentaje para arrendar.
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Grdfico 4.16 Destino de Vivienda
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez
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Mientras que del 50% al 65% de la poblacion de estrato social medio alto y alto lo
utilizan para vivir en ella, menor porcentaje comparado con los demads, y el resto para
arrendar, viéndolo como una manera de inversién el adquirir bienes inmuebles ya que

obtienen ganancias a través del tiempo por medio de este (ANDOCA , 2016).
4.5.5 Preferencia del sector

La mayor parte de la poblacién de la ciudad de Quito prefiere vivir en la zona Norte
como se muestra en el Grafico 4.17, este debido a que ahi se encuentra gran parte del sector
financiero ademas de infraestructura mas moderna a comparacion de las demas zonas de la

ciudad.
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Grdfico 4.17 Preferencia del sector
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez

Por otra parte, cerca del 25% y 17% de los niveles medio bajo y bajo respectivamente
prefieren vivir en el sector del Sur ya que el precio de las viviendas y de los arriendos es mucho
mas bajo que en el sector norte, lo cual se acoge a sus capacidades adquisitivas. Un minimo
porcentaje de la poblacion prefiere vivir el Centro de la ciudad ya que en la mayoria de estos

casos la vivienda es propia.
4.6 Oferta del sector de la Concepcidn

El proyecto se encuentra ubicado al norte de la ciudad de Quito como se indica en la

llustracién 4.5, zona que se encuentra delimitada al sur por la Avenida Patria y al norte por el
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barrio de Carcelén. En esta zona de la ciudad hay una oferta total de 250 proyectos que

equivale a un 33.59% (Gamboa y Asociados, 2018) del total de la ciudad.

NORTE DE QUITO

llustracion 4.5 Oferta sector La Concepcion
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Elaborado por: Diana Vdsquez

Para realizar un analisis adecuado de la oferta del mercado inmobiliario en esta zona

se ha dividido al sector en 5 partes, una zona permeable en donde estd ubicado el proyecto y

4 sectores estratégicos, esto de acuerdo con las caracteristicas similares que poseen estos

sectores. En el Grafico 4.18 se puede observar cdmo estan representadas los sectores tanto

el permeable como los estratégicos delimitados por:

= Permeable: de Norte a Sur por la Av. Rigoberto Heredia y la Av. Edmundo Carvajal,

y de Este a Oeste por la AV. La Prensa y Av. Occidental.

= Estratégico 1: de Norte a Sur por la Calle Cesar Villacrés hasta Ifaquito alto, y de

Este a Oeste parte desde la Av. Occidental abarcando sectores como Cochapamba,

El Bosque y Colinas de Pichincha.

= Estratégico 2: de Norte a Sur por la Av. Edmundo Carvajal y la Av. Granda Centeno,

y de Este a Oeste por la Av. Brasil hasta la Av. Occidental.

= Estratégico 3: de Norte a Sur por la Av. Rio Coca hasta la Calle Moisés Luna Andrade,

de Este a Oeste abarca el sector de la Kennedy hasta La Prensa.
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= Estratégico 4: de Norte a Sur parte de la Av. Rio Coca hasta la interseccién entre la

A. Los Shyris y Republica, y de Este a Oeste desde la Av. 6 de diciembre hasta la 10

de agosto y la Av. Amazonas.

PLANO SECTORES ANALIZADOS

@ UBICACION PROYECTO

PERMEABLE

ESTRATEGICO 1

ESTRATEGICO 2

‘ ESTRATEGICO 3

ESTRATEGICO 4

Grdfico 4.18 Plano sectores analizados
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez
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4.6.1 Numero de viviendas ofertadas por zona

Los proyectos ofertados en cada uno de los sectores se detallan en el Grafico 4.19, cada
uno de ellos se los ha tomado en cuenta debido a la similitud con el proyecto en cuanto a las

caracteristicas del producto que poseen y por la segmentacién de mercado a la cual estan

enfocados.
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Grdfico 4.19 Viviendas ofertadas por sectores
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez
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En la Tabla 4.2 se clasifican estos sectores con los proyectos que en cada uno se
encontraron, de esta manera se puede concluir que el sector con mds oferta de proyectos en
este anadlisis se encuentra en el sector estratégico 4 donde se desarrolla la parte financiera de
la ciudad y es un sector de gran demanda por su cercania a los principales centros comerciales

de la capital y otros equipamientos que el sector posee.

Ubicacion Proyecto Altos del Pinar
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® © © 6
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Altos de Girona
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H
. ONE uma
Roze Park

® 10N
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Tabla 4.2 Proyectos sector Permeable y Estratégicos
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez
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4.6.2 Resumen general

El resumen de las unidades que posee cada proyecto se detalla en la Tabla 4.3, de igual
manera el tamano promedio en m2 y el precio total promedio de departamentos que se puede
encontrar en cada uno de ellos. Asi también en los Anexos 2 se detalla una tabla completa que
especifica informacién adicional como Unidades disponibles, precio del m2 promedio y la

absorcion de unidades por mes de cada proyecto.

Unidades Tamafio Precio
Sector Nombre del Poryecto Prom. Total
totales |Prom. (m2)
(USD)
ESTRATEGICO 1 Altos del Pinar 15 115 $ 152,110
ESTRATEGICO 1 Sierra del Bosque 30 82 $ 98,579
ESTRATEGICO 1 Plaza del Bosque 40 89 S 146,873
ESTRATEGICO 1| Foresta Green Building 229 114 S 226,734
ESTRATEGICO 2 Edificio Ushuaia 15 106 S 144,016
ESTRATEGICO 2 Edificio Sirah 6 119 $ 219,680
ESTRATEGICO 2 Edificio BO 14 114 S 199,345
ESTRATEGICO 2 Torre Grandinare 42 87 S 142,305
ESTRATEGICO 2 Antalya 23 105 $ 194,516
ESTRATEGICO 2 Edifio Tennis Haus 25 89 $ 170,964
ESTRATEGICO 3 DELFOS 21 79 $ 115,905
ESTRATEGICO 3 Altos de Girona 109 160 $ 165,930
ESTRATEGICO 3 Torre Ponceano 25 84 $ 90,920
ESTRATEGICO 3 ANDRQOS 22 75 $ 100,513
ESTRATEGICO 3 Dalila Plaza 7 92.3 S 150,000
ESTRATEGICO 3 Albeniz Plaza 182 96 $ 155,719
ESTRATEGICO 4 SENSE 107 80.1 $ 192,106
ESTRATEGICO 4 Terra Plus 22 100 $ 216,073
ESTRATEGICO 4 UNIQUE 114 68 $ 182,256
ESTRATEGICO 4 ONE 180 62 $ 166,105
ESTRATEGICO 4 IQON 190 99 S 304,963
ESTRATEGICO 4 Edificio La fuente 60 65 S 140,857
ESTRATEGICO 4 Caravaggio 140 119 $ 195,476
ESTRATEGICO 4 Edificio Dablanc 67 72 $ 132,391
ESTRATEGICO 4 Huma 46 81 $ 182,356
ESTRATEGICO 4 Roze Park 40 77 $ 172,792
ESTRATEGICO 4 Edificio Bronte 55 88 S 165,981
PERMEABLE Edificio Castagno 15 109 $ 159,319
PERMEABLE Chariove 11 114 S 165,906
PERMEABLE Rossini 22 70 $ 115,000
PERMEABLE Edificio Kreta 25 77 $ 114,788
PERMEABLE Edifcio ODS 5 106 $ 109,360

Tabla 4.3 Resumen general proyectos

Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez
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En la Tabla 4.4 se muestra un promedio general clasificado por sectores de todos los

proyectos, haciendo una comparacién entre las Unidades totales y las Unidades disponibles.

SECTOR Unidades !Jnida.des
totales disponibles
PERMEABLE 78 42
ESTRATEGICO 1 314 46
ESTRATEGICO 2 125 64
ESTRATEGICO 3 366 165
ESTRATEGICO 4 1021 388

Tabla 4.4 Unidades totales vs Unidades disponibles por Sector
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez

Mientras que en la Tabla 4.5 se detalla un promedio del tamafo, precio tanto el total

como del m2 y la absorcién que tiene cada sector.

Tamaino Prom. | Precio Prom. Precio del m2 Absorcion
SECTOR (m2) Total (USD) Prom. | nid./mes)
(USD/M2)
PERMEABLE 95 $132,875 $1,374 0.85
ESTRATEGICO 1 100 $ 156,074 $1,559 0.86
ESTRATEGICO 2 103 $178,471 $1,740 0.68
ESTRATEGICO 3 98 $129,831 $1,336 1.20
ESTRATEGICO 4 83 S 186,487 $2,219 2.14

Tabla 4.5 promedio de tamafio, precio y absorcion por sectores
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.6.2.1 Unidades totales, unidades disponibles y absorcién

En el Grafico 4.20 se hace una comparacién entre los cinco sectores analizados donde
el sector con mas unidades ofertadas es el Estratégico 4 por ser un sector de alta de demanda
para realizar actividades comerciales y también por ser un punto estratégico de la ciudad
donde se encuentra todo tipo de equipamientos al alcance como entidades financieras,
centros comerciales, negocios de todo tipo y un hito principal que es el parque de la Carolina.

Mientras que, en el Permeable, sector donde se ubica el proyecto, hay un total de 78
unidades en oferta siendo el sector con menos unidades en ofertar comparado con los demds

sectores estratégicos.
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Unidades totales

PERMEABLE
1200

1000
800
600
ESTRATEGICO 4 400 ESTRATEGICO 1
102 8 314

125

ESTRATEGICO 3 ESTRATEGICO 2

Grdfico 4.20 Unidades totales por sectores
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez

En cuanto a las unidades disponibles de cada sector en el Grafico 4.21 se concluye que
hay un total de 705 unidades entre todos los sectores siendo el Estratégico 4 con mas cantidad

en disponibilidad.

Unidades disponibles

PERMEABLE
400
300
388 200

ESTRATEGICO 4 100 42 ESTRATEGICO 1
46
N 64
ESTRATEGICO 3 ESTRATEGICO 2

Grdfico 4.21 Unidades disponibles por sector
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez

Dado estos resultados se puede determinar que el sector con el indice mas alto de
absorcidn es el Estratégico 4 con aproximadamente 2.14 unidades vendidas por mes, mientras
qgue en el sector Permeable se vende en promedio 0.85 unidades de vivienda en el mismo

periodo como se muestra en el Gréfico 4.22.



Absorcién (Unid./mes)

PERMEABLE
2.50

2.00

1'500.85
1.00

. 2.14 )
ESTRATEGICO 4 ESTRATEGICO 1

0.86

0.68

ESTRATEGICO 3 ESTRATEGICO 2

Grdfico 4.22 Absorcidn por sectores
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.6.2.2 Precio total promedio y precio promedio del m2
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El precio total promedio de cada sector va desde los $129.000 USD hasta los $187.000

USD, siendo en sector Estratégico 4 donde se encuentran viviendas con el valor mas alto, y en

el sector Estratégico 3 con el precio relativamente mas bajo en comparacién de los 5 sectores

como se observa en el Grafico 4.23.

Precio Prom. Total (USD)

PERMEABLE
$ 200,000
$ 132,875
$ 150,000

$ 186,487
ESTRATE’GlcoK ESTRATEGICO 1

$156,074

$129,831

\ ESTRATEGICO 2
$178,471

ESTRATEGICO 3

Grdfico 4.23 Precio promedio total por sectores
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez
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En el Grafico 4.24 se puede determinar que el precio promedio ponderado por m2 mas
bajo se da en dos sectores que son el Permeable y el Estratégico 3 con un valor aproximado
de $1.300 por m2, y el mas alto tiene un valor aproximado de $2.200 USD en el sector

Estratégico 4 debido a la plusvalia de su zona.

Precio del m2 Prom. (USD/M2)

PERMEABLE
$2,500

52,0001 374
$ 1,500

% ESTRATEGICO 1

.8
ESTRATEGICO 4 1,559

$1,3

. $1,740
ESTRATEGICO 3 ESTRATEGICO 2

Grdfico 4.24 Precio promedio del m2 por sectores
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez

En este grafico también se llega a la conclusidon que, entre los sectores permeable,
estratégico 1,2 y 3 hay una diferencia de precios por m2 aproximado de $200 USD a $400 USD
entre cada uno, y comparado estos sectores con el Estratégico 4 los precios se disparan

teniendo una diferencia aproximada que varia entre los $700 USD a $1000 USD por m2.

4.6.2.3 Aream2

En lo que al area promedio se refiere el Grafico 4.25 indica que en el sector Estratégico
1 se oferta propiedades con un area aproximada de 100 m2, siendo el drea mas grande
comparada con los demas sectores, mientras que en el sector Permeable se ofertan unidades
de vivienda de aproximadamente 95 m2.

Es interesante observar mediante este grafico simplificado que las viviendas que
menos m2 ofrecen son las que mas valor tienen y a su vez tienen mas demanda haciendo una

comparacion con lo graficos anteriores.
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Area Prom. (m2)

PERMEABLE
120

100 95

ESTRATEGICO 1

ESTRATEGICO 4 83 186

98

ESTRATEGICO 3 103 esrraTEGICO 2

Grdfico 4.25 Area promedio del m2 por sectores
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.7 Analisis de la competencia

Para analizar la competencia se procedid a determinar los diez proyectos que estan
relativamente mas cerca del proyecto a desarrollarse en un radio aproximado de 1km, esto
de acuerdo con todos los proyectos que se encontraron tanto en el sector permeable como
en los sectores estratégicos.

Cada uno de ellos se encuentran a una distancia en tiempo mdximo de 10 minutos y se
los considera la competencia directa del proyecto que se va a plantear debido no solamente
a la cercania sino también a las caracteristicas similares que posee como el tipo de producto,

servicios de la zona, entre otros.
4.7.1 Localizacion

En el Grafico 4.26 se observa la localizacién de cada uno de los proyectos de la
competencia, todos en la zona norte de Quito, cuatro de ellos se encuentran dentro de la
parroquia de la Concepcion y el resto en parroquias limitantes a esta como Cochapamba,
Quito Tennis y Aeropuerto. Todos son proyectos en altura y el tipo de vivienda que ofrecen

son departamentos en edificios en conjunto.
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P-002 P-003
Edificio Chariove Rossini
P-004
Edificio Kreta

P-001
Edificio Castagno

E1-001 E3-006

Altos del Pinar

)

E1-004
E1-002 Foresta Green
Sierra del Bosque Building

~EgRaE

E2-005
Edificio Antalya

E1-003
Plaza del Bosque

@ Ubicacion proyecto

Grdfico 4.26 Localizacion competencia
Fuente: Investigacion de campo — abril 2019
Elaborado por: Diana Vdsquez

En la Tabla 4.6 se observa detalladamente la direccién de cada uno de los proyectos y
el barrio en el que se encuentran localizados.

Por otra parte en la tabla también se especifica los sectores de donde provienen en
cuanto al analisis que se realizd en el capitulo de Oferta del sector de la Concepcidén en la
pagina 99, para lo cual se tomé en cuenta este factor para el desarrollo del cédigo que se
observa en la misma tabla. La primera letra y numero del cédigo hace referencia al sector,
permeable o estratégico segun corresponda, seguido por el nimero de proyectos que cada

sector posea.



111

NOMBRE DEL
SECTOR CODIGO DIRECCION BARRIO
PROYECTO
TOMAS CHARIOVE Y AGUSTIN
PERMEABLE P-001 EDIFICIO CASTAGNO MEXTERIOR
ZAMBRANO ( FRENTE AL COLEGIO LOS
PERMEABLE P-002 CHARIOVE TOMAS CHERIOVE Y JOSE ALAS MEXTERIOR
PERMEABLE P-003 ROSSINI JORGE ERAZO Y HOMERO SALAS PINAR BAJO
UNION
PERMEABLE P-004 EDIFICIO KRETA FRAY MARCOS JOFRE Y OCCIDENTAL
NACIONAL
z MANUEL VALDIVIEZO Y ANTONIO JOSE
ESTRATEGICO 1| E1-001 ALTOS DEL PINAR COCHAPAMBA
DE SUCRE
, SIERRA DEL BOSQUE | JOSE MARIA RAYGADA Y TORRES SOBRE
ESTRATEGICO 1| E1-002 COCHAPAMBA
TORRE D LA OCCIDENTAL
2 PLAZA DEL BOSQUE |ALONSO TORRES Y SAN FRANCISCO DE LA
ESTRATEGICO 1| E1-003 . COCHAPAMBA
CLUB RESIDENCIAL - PITA
. FORESTA GREEN EDMUNDO CARVAJALY ALONSO DE
ESTRATEGICO 1| E1-004 COCHAPAMBA
BUILDING TORRES
ESTRATEGICO 2| E2-005 ANTALYA FEIJOO E HIDALGO PINTO QUITO TENNIS | QUITO TENNIS
ESTRATEGICO 3| E3-006 ALBENIZ PLAZA GALO PLAZA EISAAC ALBENIZ BICENTENARIO

4.7.2 Fichas de mercado

Tabla 4.6 Localizacion competencia
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez

Se elabord una ficha de mercado con cada uno de los proyectos analizados de la

competencia, un ejemplo de este se observa en la llustracidon 4.6, donde se toméd en cuenta

varios criterios para avaluar y compararlos entre si. El resto de las fichas se encuentran en el

Anexos 1.

Cada una de ellas detalla aspectos como: datos del proyecto en general, servicios de la

zona donde se encuentran ubicados, caracteristicas y detalles del proyecto, el tipo de

acabados que posee, la manera en la que se promocionan, caracteristicas del proyecto que

ofertan e informacién relevante como las ventas y la forma de pago para el cliente.

Asi mismo en cada ficha se puede observar una imagen del proyecto en general, ya sea

render o foto de la fachada principal de cada uno de los proyectos.



FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de informacién No.:

E1-001

Preparado por:

Diana Vasquez

Fecha de levantamiento:

14 abril del 2019

1. DATOS DEL PROYECTO

Nombre: Altos del Pinar Producto: | Edificio de departamentos
Direccion: Manuel Valdiviezo y Antonio Jose de Sucre
Constructor: Inmokasa asesores inmobiliarios y de Construccion
Promotor: Edison Erazo Contacto: | 0-979271686
2. INFORMACION DEL SECTOR 3.ZONA
Provincia: Pichicnha Residencial: V4
Cantén: Quito Industrial:
Parroquia: Otro:
Barrio: Cochapamba Calidad de la via: Asfalto
4. SERVICIOS DE ZONA 5. IMAGEN
Supermercados: V4
Parques: v
Bancos: v
Trasnporte Publico: v
Centros educativos: v
Centros comerciales: v
Centro de salud: X
Iglesias: v
6. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Cantidad de unidades: 15
No. De pisos: 3
No. de dormitorios: 3
Parqueaderos subsuelos
7. DETALLES DEL PROYECTO 8. ACABADOS
Avance de obra (%) 80 Pisos area social: flotante
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante
Mamposteria: bloque Techo:
Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Jardines: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v Mesones cocina: Granito
Gas Centralizado: X Sanitarios y griferia: FV
Equipamiento: ascensor, sistema contra incendios, Closets y muebles mdf
cableado subterrdneo, bbq, juegos infantiles cocina:
9. INFORMACION DE VENTAS 11. FORMA DE PAGO

No. Unidades vendidas: 14 Reserva: 10%
No. Unidades disponibles: 1 Minima cuota inicial: 20%

Fechainicio de obra: 01-mar-17 Financiamiento: 70%

Estatus de la obra en acabados
10. PROMOCION
Casa o depart. Moedelo: v Vendedoras: v
Rétulo proyecto: v Sala de ventas: X
Valla publicitaria: v TV - radio- prensa escrita X
Ferias de vivienda: X Pagina web: X
Volantes: A Redes sociales: plusvalia.com
12. CARACTERISTICAS PRODUCTO
PRODUCTO UNIDADES AREA(::))M/U PRECIO (UDS) PRECIO / m2 (USD)
3 dormitorios 15 115 $152,110 $1,323

llustracion 4.6 Ejemplo Ficha andlisis de la competencia
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez
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4.7.3 Resumen general

En el Anexos 2 se detalla un resumen de todos los proyectos analizados en el capitulo
de Oferta del sector de la Concepcidon, donde también constan los proyectos que ahora se
tomaron en cuenta para el andlisis de la competencia.

Las unidades totales ofertadas de los proyectos que se tomaron en cuenta para este
analisis se observan en el Tabla 4.7, donde hay un total de 575 departamentos en oferta de
los cuales solo 199 estan disponibles.

Asi mismo se determina la absorcidn de cada proyecto, donde el mayor indice tiene el
edificio Albéniz plaza con 3.44 unidades vendidas por mes, esto debido a la magnitud del
proyecto y la facilidad de acceso a él ya que se encuentra entre dos vias principales de la

ciudad haciéndolo atractivo para el cliente.

UNIDADES .
NOMBRE DEL PROYECTO UN"T:RZEYSEECT’;ALES DISPONIBLES ?3:??;:?5'\;
PROYECTO :
EDIFICIO CASTAGNO 15 6 1.48
CHARIOVE 11 7 0.56
ROSSINI 22 15 1.5
EDIFICIO KRETA 25 11 0.49
ALTOS DEL PINAR 15 1 0.33
SIERRA DEL BOSQUE
35 24 1.80
TORRE D
PLAZA DEL BOSQUE CLUB
40 16 0.98
RESIDENCIAL - TORRE 1
FORESTA GREEN
229 5 0.33
BUILDING
ANTALYA 23 4 0.66
ALBENIZ PLAZA 182 110 3.44

Tabla 4.7 Unidades totales, Unidades disponibles y absorcion de la competencia
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez
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EnlaTabla 4.8 se detallan las caracteristicas de cada uno de ellos en cuanto al promedio
de tamafo en m2, precio total y precio por m2 se refiere. Esta informacién es de gran
importancia ya que asi se podra realizar una comparacion entre todos los proyectos en cada

uno de estos aspectos.

- PRECIO
NOMBRE DEL PROYECTO e D ARdlol el aldvly) PROMEDIO M2
(m2) TOTAL PROYECTO
PROYECTO
EDIFICIO CASTAGNO 109 S 159,319 $ 1,458
CHARIOVE 114 $ 165,906 $ 1,462
ROSSINI 63 $ 115,000 $ 1,400
EDIFICIO KRETA 77 $ 114,788 $ 1,508
ALTOS DEL PINAR 115 $ 152,110 $ 1,323
SIERRA DEL BOSQUE
Q 82 $98,579 $1201
TORRED
PLAZA DEL BOSQUE CLUB
Q 89 S 146,873 $ 1,658
RESIDENCIAL - TORRE 1
FORESTA GREEN
114 $226,734 $2,054
BUILDING

ANTALYA 105 S 194,516 $ 1,852
ALBENIZ PLAZA 96 S 155,719 S 1,636

Tabla 4.8 Promedio de tamaiio, precio total y por m2 de la competencia
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.7.4 Caracteristicas
Las caracteristicas principales se detallan en la Tabla 4.9, donde se hace referencia
aspectos como estatus de la obra, donde mas de la mitad de ellos se encuentran en obra
muerta, dos en planos y el resto en acabados o con el proyecto finalizado en su totalidad.
Por otra parte, todos los proyectos poseen un sistema constructivo de hormigén
armado, que es la combinacién de hormigdn simple con acero de refuerzo (Miguez, 2014). El
hormigdn es un material utilizado por la mayoria de los profesionales debido a las diversas

capacidades que ofrece en cuanto formas, acabados entre otros.
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El nUmero de pisos esta entre los 3 a 20, esto también depende de las caracteristicas y
capacidades del uso de suelo detallados en el IRM. Cabe mencionar que las constructoras a

cargo de cada uno de los proyectos poseen mas de 10 anos de experiencia en el campo.

ESTATUS DE LA SISTEMA NUMERO DE
NOMBRE DEL PROYECTO CONSTRUCTOR
OBRA CONSTRUCTIVO PISOS
DAZA LEON .
EDIFICIO CASTAGNO EN OBRA MUERTA | HORMIGON ARMADO 6
ARQUITECTOS
CHARIOVE ING FERNANDO DARQUI | EN OBRA MUERTA | HORMIGON ARMADO 6
ROSSINI CRUZ Y ESCLANTE EN PLANOS HORMIGON ARMADO 4
CONSTRUCTORES
CARVAJAL & AGUILAR .
EDIFICIO KRETA EN OBRA MUERTA | HORMIGON ARMADO 9
PROYECTOS
INMOKASA ASESORES X
ALTOS DEL PINAR EN ACABADOS [HORMIGON ARMADO 3
INMOBILIARIOS Y DE
SIERRA DEL BOSQUE .
KSA INMOBILIARIA EN PLANOS HORMIGON ARMADO 5
TORRED
PLAZA DEL BOSQUE CLUB ,
PRABYC INGENIEROS | EN OBRA MUERTA | HORMIGON ARMADO 10
RESIDENCIAL - TORRE 1
FORESTA GREEN PROANO & PROANO .
TERMINADO  |HORMIGON ARMADO 9
BUILDING CONSTRUCTORES
ANTALYA RIOFRIO CONSTRUCTORA | EN OBRA MUERTA | HORMIGON ARMADO 3
INMOSOLUCION - BLISS X
ALBENIZ PLAZA EN OBRA MUERTA | HORMIGON ARMADO 20
PROYECTOS

Tabla 4.9 Caracteristicas Competencia
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.7.5 Analisis de servicios

En el Anexos 3 se puede observar el detalle de los servicios que poseen los proyectos
analizados dependiendo de la zona donde se encuentran, donde la gran mayoria de ellos estan
en un sitio estratégico rodeado de equipamientos como entidades financieras, centros
comerciales, parques y centros educativos. El 80 % de ellos estan localizados en una via

secundaria, mientras que dos de los proyectos mas grandes estan en vias principales.

4.7.6 Precio promedio total y por m2

El precio promedio total de la competencia es variado como se observa en el Grafico
4.27, el cual esta entre los $98.000 USD a $226.000 USD, esto depende no solo del lugar donde

se ubica sino también de las diferentes areas comunales que ofrece cada proyecto.
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PRECIO PROMEDIO TOTAL PROYECTO

EDIFICIO CASTAGNO
$ 250,000
ALBENIZ PLAZ§ 200,000 CHARIOVE

$150,0

ANTALYA S ROSSINI
FORESTA GREEN
BUILDING EDIFICIO KRETA

PLAZA DEL BOSQUE
CLUB RESIDENCIAL -...

SIERRA DEL BOSQUE
TORRE D

ALTOS DEL PINAR

Grdfico 4.27 Precio Promedio total competencia
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez

Por otra parte, el precio promedio del m2 de la competencia varia ente los $1.200 USD
a $2.000 USD dependiendo de igual manera de los factores antes mencionados, siendo el
edificio Foresta Green Building con el precio mas alto en comparacién con los nueve proyectos

restantes.

PRECIO PROMEDIO M2 PROYECTO

EDIFICIO
CASTAGNO
$2,500
ALBENIZ PLAZA $2,000 CHARIOVE

$1,50

ANTALYA ROSSINI
FORESTA GREEN
BUILDING EDIFICIO KRETA
PLAZA DEL
BOSQUE CLUB ALTOS DEL PINAR
RESIDENCIAL -...

SIERRA DEL
BOSQUE TORRE D

Grdfico 4.28 Precio promedio por m2 competencia
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez



4.7.7 Tamafio promedio competencia
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Para realizar la debida comparacién de dreas se toma en consideracidn caracteristicas

propias del producto como el area util en si, donde se ofrecen departamentos que van desde

los 63 m2 a 115 m2 dependiendo de las habitaciones que se requieran.

TAMANO PROMEDIO (m2)

EDIFICIO
CASTAGNO
120
ALBENIZ PLAZA 10 CHARIOVE
14

ANTALYA
105

ROSSINI

77

FORESTA GREEN

BUILDING 114 EDIFICIO KRETA

PLAZA DEL 89 ALTOS DEL
BOSQUE CLUB... 82 PINAR
SIERRA DEL
BOSQUE...

4.7.8 Forma de pago

Grdfico 4.29 Tamafio promedio m2 competencia
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez

En lo que se refiere a la forma de pago la mayoria de los proyectos manejan un

esquema similar. De manera general se puede observar en el Grafico 4.30 que gran parte de

los proyectos analizados piden el 10% para la reserva del bien inmueble donde también se

realiza la promesa de compra y venta de este, 20% de minima cuota inicial que se pagara

durante los meses establecidos por cada uno de los proyectos, por lo general es el proceso de

construccion.

Mientras que el 70% es crédito hipotecario, esto debido a que la gran mayoria de las

entidades financieras manejan este porcentaje. Se observa también que en proyectos como

el edificio Foresta Green Building se pide un financiamiento del 80% del valor total del bien

inmueble, el 10% de cuota inicial y para la reserva esto debido a los altos precios en los cuales

se oferta sus productos siendo el de mas valor comparado con el resto.
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Forma de pago
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Grdfico 4.30 Formas de pago de la competencia
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.7.9 Productos sustitutos

Es necesario tomar en cuenta que como parte de la competencia directa al proyecto a
desarrollarse se debe analizar tanto los inmuebles como casas que estan en venta del sector

como también los valores de arrendamiento que se maneja en la zona.

4.7.9.1 Venta de inmuebles

La venta de inmuebles se refiere a todas las unidades de vivienda que pueden ser
reemplazados por mi producto. La informacién para el andlisis de este factor se la obtuvo
desde un portal inmobiliario e investigacion de campo del sector.

Se puede observar en la Tabla 4.10 que tanto en casas como departamentos se ofertan
inmuebles de 3 a mas habitaciones, con un total de 21 unidades disponibles, donde existe una
mayor oferta de casas que contienen mas de cuatro habitaciones con un total de 11 unidades,
donde los precios varian desde $115.000 USD a $350.000 USD, en un area aproximada de 100
m2 a 370 m2.
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En cuanto a los departamentos mediante esta investigacion se puede observar que
existe una mayor demanda de producto que contenga de tres habitaciones en adelante con
precios que varian entre los $120.000 USD a $240.000 USD en un area aproximada de 240 m2
a 330 m2.

UNIDADES
PRODUCTO DISPONIBLES AREA (M2) PRECIO DE VENTA
Depart. 3 habitaciones 3 240 - 330 $120.000 - $240.000
Depart. de 4 habitaciones a + 2 280-330 $230.000 -$ 240.000
Casa de 3 habitaciones 5 100 - 370 $130.000 - $330.000
Casa de 4 habitaciones a + 11 130-480 $115.000 - $350.000

Tabla 4.10 Venta de inmuebles — producto sustituto
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.7.9.2 Arriendo de inmuebles

Los inmuebles de arriendo que se encontraron en la zona se determinan en la Tabla
4.11 donde las unidades mds ofertadas en el sector son departamentos de 3 habitaciones con
un valor de arriendo de $300 USD a $1000 USD, esto dependiendo del drea util que tenga el

inmueble. Todos estos inmuebles se encuentran en el barrio Mexterior, Pinar bajo y Pinar alto.

UNIDADES
PRODUCTO DISPONIBLES AREA (M2) PRECIO DE ARRIENDO
Depart. 2 habitaciones 3 80 -85 $500 - $530
Depart. 3 habitaciones 11 85-330 $300 - $1000
Casas de 3 habitaciones 1 280 $ 1,000
Casa. de 4 habitaciones a + 5 340 -600 $1200 - $2500

Tabla 4.11 Arriendo de inmuebles — producto sustituto
Fuente: Investigacion de campo
Elaborado por: Diana Vdsquez

En la zona se encuentran 20 unidades disponibles entre casas o departamentos para
arriendo con un valor que varia entre los $300 USD a $2.500 USD, donde en la mayoria de los
departamentos se encuentran dentro de un conjunto habitacional en el cual hay que pagar
alicuota, valor que se considera a parte de arriendo propio del inmueble, este valor depende
propiamente del conjunto donde este localizado.

Es importante considerar que el tema de las habitaciones que los productos en oferta

poseen es determinante para el disefio arquitecténico del producto que se quiere ofertar.
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4.8 Demanda del sector de la Concepcion
4.8.1 Perfil del cliente

El barrio Mexterior Ubicado en la Parroquia de la Concepcién al norte de Quito, de
acuerdo con el andlisis de campo que se ha hecho por medio de visitas al lugar, se determiné
que es de nivel medio alto por las diversas facilidades que tiene a su alrededor y los
equipamientos de la zona, por lo tanto, el perfil del cliente sera enfocado al analisis de esta
segmentacion de mercado.

Las caracteristicas principales de esta segmentacion de mercado segln el INEC y

Ernesto Gamboa se detallan en la llustracién 4.7 a continuacion:

¢ Ingresos Familiares: $3200 - $4500

* 30% del salario destinado para el pago de un crédito hipotecario
e Familias compuestas de 3 a 5 personas

¢ Jefes de hogar poseen titulo de tercer nivel

* 92% de los hogares esta afiliado o cubierto por seguro del IESS

* 47% de los hogares tiene seguro de salud privada

* Poseen por lo menos un auto por familia

e Preferencia de vivir en el norte de la ciudad

llustracion 4.7 Caracteristicas nivel socioeconomico B (Nivel Medio Alto)
Fuente: (INEC, 2010) (Gamboa y Asociados, 2018)
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.8.2 Estudio de demanda
Para el estudio de demanda del mercado se tomaron en cuenta los siguientes aspectos:

=  Se utilizd una metodologia cuantitativa, que consiste en realizar entrevistas
personales con un cuestionario semiestructurado a hogares en al Norte de la ciudad
de Quito, comprendido entre las avenidas La Patria y Carcelén.

= Estas encuestas fueron realizadas tanto a hombres como mujeres en edad entre 25
a 60 afios con ingresos familiares mensuales que se detallan en la Tabla 4.12

guienes estén interesados en adquirir vivienda en los préximos 3 anos.
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Ingresos Familiares Promedio 25 -39 afios 65

$1.800 USD - $4.500 USD 50 - 60 afios 35

Tabla 4.12 Condicidon encuestado estudio de demanda
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Elaborado por: Diana Vdsquez

= F|tamario de la encuesta fue de 158 entrevistas efectivas con nivel de confianza del

90% y un margen de error de +- 6.5%.

En base a este estudio realizado se llegd a los siguientes resultados en cuanto a

preferencias del cliente se refiere.

4.8.2.1 Interés en adquirir vivienda

El 71% de los encuestados tienen interés en adquirir una vivienda ya sea casa o
departamentos en un periodo de 3 afios como se observa en el Gréfico 4.31.

Por otra parte, de acuerdo con los ingresos familiares especificados en la Tabla 4.13
solo el 15% y 42% de las familias con ingresos de $3.200 USD a $4500 USD, que es al cliente
potencial para el cual estd enfocado el proyecto, estan interesados en adquirir una vivienda

en un periodo de 2 anos.

Interés en adquirir vivienda

P

= 1 afio 2afios = 3 afos

Grdfico 4.31 Interés en adquirir vivienda — periodo de tiempo
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Elaborado por: Diana Vdsquez



ANOS $1800- $2501 - ! $3200 - $4001 - ! 25-39 40- 60

$2500 $3200 $4000 $4500 afos afios
1 ano 7% 6% 0% 23% 7% 9%
2 afos 10% 23% 15% 42% 21% 22%
3 anos 84% 71% \ 85% 36% 72% 69%

4.8.2.2 Tipo de vivienda

Tabla 4.13 Interés en adquirir vivienda segun ingreso familiar
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)

Elaborado por: Diana Vdsquez
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En cuanto al tipo de vivienda el 80% del total de los entrevistados prefieren vivir en

casas que departamentos (ver Grafico 4.32). Por su parte de acuerdo con el ingreso familiar

para la segmentacion de mercado que esta enfocado el proyecto, el 45% de las personas

encuestadas que tienen un ingreso de $4001 USD a $4500 USD prefieren vivir en

departamentos como se detalla en la Tabla 4.14.

Esto es de suma importancia porque asi el proyecto tiene una gran ventaja ya que el

producto que se va a ofrecer son departamentos lo cual crea una gran oportunidad en el

momento de vender.

Preferencia en tipo de vivienda

r———

= Casa

Departamento

Grdfico 4.32 Preferencia en tipo de vivienda

Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)

Procesado por: Diana Vdsquez
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[ INGResos [ EpAD |
TIPO $1800 - $2501- |[(33200- | S4001- )| 25-39 40- 60
$2500 $3200 $S4000 $4500 afios afios
CASA 87% 83% 88% 55% 85% 71%
DEPART. 13% 17% \_ 13% 45% ) 16% 29%

Tabla 4.14 Preferencia en tipo de vivienda segun ingresos
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez

4.8.2.3 Tendencia de vivienda actual

Por su parte en cuanto a la tendencia de vivienda el 82% de los encuestados tiene
vivienda propia, mientras que solo el 17% arrienda el inmueble donde habitan (Ver Gréfico
4.33), con respecto al nivel de ingresos especificamente en la Tabla 4.15 se detalla que en el
estrato medio alto el 52% arrienda y 48% es duefio de su propiedad.

Al tener un porcentaje por mas de la mitad que arrienda el lugar actual en donde viven
en esta segmentacion de mercado, es un beneficio al momento de ofertar mi producto, ya
gue como se observd en el capitulo de Interés en adquirir vivienda, aproximadamente la

tercera parte de este grupo de personas estdn interesadas en adquirir una vivienda.

Tendencia de vivienda actual

/_1%
|

17% ‘

= Familiar

= Propia Arrendada

Grdfico 4.33 Tendencia en vivienda actual segtn ingresos
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez



CATEGORIA| $1800- $2501- |/7S3200- | S4001-\| 25-39 40 - 60
$2500 $3200 $4000 $4500 afos afios
Propia 87% 85% 98% 48% 85% 78%
Arrendada 13% 13% 2% 52% 15% 22%
Familiar 0.0% 2% \_0% 0% 1% 0%

Tabla 4.15 Tendencia Vivienda actual segun ingresos

Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)

Procesado por: Diana Vdsquez

4.8.2.4 Destino de vivienda
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De acuerdo con las encuestas realizadas el 91% de las personas utilizan el inmueble

pueden sacar ingresos mensuales arrendando (Ver Grafico 4.34).

que adquieren para vivir en él, mientras que solo el 9% lo usa como inversion, de esta manera

Dependiendo de los ingresos como se observa en la Tabla 4.16 el 98% y 81%

segmentacion de mercado a la cual va dirigida el proyecto.

respectivamente adquiere sus viviendas con el fin de vivir en ellas, mientras que el 2% y 19%

invierten en la adquisiciéon de estas con el propdsito de arrendarlas, esto de acuerdo con la

Con estos resultados es fundamental tomar en cuenta estos aspectos para plantear

estrategias de venta dirigidas a estos dos tipos de clientes.

Destino de la vivienda

= Para vivir en ella

Inversién/ arrendada

Grdfico 4.34 Destino de viviendo segtn ingreso

Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)

Procesado por: Diana Vdsquez
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DESTINO $1800 - $2501 - / 53200 - 54001 \ 25-39 40- 60
$2500 $3200 $4000 $4500 afos afios
Ea—
AAVIVIT | g0 92% 98% 81% 92% 89%
enella
Inversion/
109 89 29 199 89 119
arrendada % % \_ % % J % %

Tabla 4.16 Destino de Vivienda segun ingresos
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez

4.8.2.5 Numero de dormitorios

La preferencia del nimero de dormitorios en el segmento medio alto varia entre los
2.5 a 2.8 como se observa en la Tabla 4.17, para cual se tendra en cuanta estos datos en el
disefio arquitectdnico.

Asi mismo en el Grafico 4.35 se observa el minimo y maximo de dormitorios que los
clientes requieren en su nueva vivienda teniendo un promedio de 2.6 dormitorios en total, es

decir los entrevistados requieren de 2 a 3 dormitorios dependiendo de sus necesidades.

# Dormitorios

4.5

3.5

2.5

1.

0.
0

Minimo Maximo Media Moda

w

v = U N

Grdfico 4.35 Preferencia en el numero de dormitorios segun ingresos
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez

Con estos datos se puede concluir que las personas que buscan viviendas estdn

conformadas de 3 a 4 integrantes por familia.
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# $1800 - $2501 - $3200- $4001 - 25-39 40- 60
$2500 $3200 $4000 $4500 anos anos
dormitorios 2.6 2.5 L 28 25 ) 2.5 2.7

Tabla 4.17 Numero de dormitorios segun ingresos

Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)

Procesado por: Diana Vdsquez

4.8.2.6 Numero de baios

El nimero de bafos requeridos en el segmento medio alto segun la Tabla 4.18 es de

2.1a2.2, esdecir que para esta segmentacion de mercado por lo menos debe haber dos bafios

completos para el uso familiar y un bafio social. El promedio de estos datos se observa en el

Grafico 4.36.
# Banos
35
3
2.5
2
1.5
1
0.5 I I
0
Minimo Maximo Media Moda
Grdfico 4.36 Preferencia en el numero de bafios segun ingresos
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez
# $1800 - $2501 - $3200 - $4001 - 25-39 40 - 60
$2500 $3200 S4000 $4500 afios afios
bafios 1.9 18 | 21 22 )| 19 2.0

Tabla 4.18 Numero de bafios segun ingresos

Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)

Procesado por: Diana Vdsquez
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4.8.2.7 Estacionamientos requeridos

El 74% de los encuestados tiene por lo menos un vehiculo de su propiedad por lo que
requieren al menos 1 estacionamiento, mientras que el 26% restantes posee dos o mas
vehiculos (Ver Grafico 4.37), en este caso es necesario tomar en cuenta este dato para tener

la opcidn de la compra de estacionamientos en el proyecto inmobiliario que se va a ofertar.

Requerimiento de estacionamientos

80% 74%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%

26%

1 estacionamiento 2 estacionamientos

Grdfico 4.37 Numero de estacionamientos requeridos
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez

4.8.2.8 Preferencia espacio de la cocina

En cuanto al disefio del espacio de la cocina lo que prefieren las amas de casa es el
estilo americano, asi lo demuestran los resultados de la encuesta plasmados en el Grafico 4.38,

datos relevantes para la propuesta del disefio arquitectdnico.

Preferencia espacio de cocina
100% 88%
80%
60%

40%
12%

Tipo americano Cerrada independiente

20%

0%

Grdfico 4.38 Preferencia espacio de la cocina
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez
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4.8.2.9 Tamaiio de vivienda
El promedio de area para una vivienda en la segmentacién de mercado en la cual esta
enfocado el proyecto es de aproximadamente 166 m2 minimo, siendo el mas alto con

respecto a los demas niveles sociales especificados en el Grafico 4.39.

Tamano de vivienda en m2
)

180 166.02
160 153.48
140 133.62 127.66 s5c a0 136.90
120
100
80
60
40

TH N H = =

Alto Medio Alto] Medio Medio Bajo Bajo Promedio
|

Grdfico 4.39 Tamafio de Vivienda en m2
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez

4.8.2.10 Forma de pago

Segun los resultados de las encuestas, el 97% de las personas acuden a un crédito para
financiar su propiedad mientras que solo el 3% poseen dinero a contado para hacerlo como

se muestra en el Grafico 4.40.

Formas de pago

3%

_\

= Crédito Contado

Grdfico 4.40 Formas de pago
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez
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Las personas que acuden a un crédito lo hacen en su mayoria mediante Bancos, esto
debido a las facilidades que en los ultimos afios se ha dado por parte de estas entidades
financieras para acudir a un crédito hipotecario, seguido por BIESS (Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social), mientras que tan solo el 14 % acuden o a cooperativas o

Mutualistas (Ver Grafico 4.41).

Entidad financiera

Cooperativa - 4%
Mutualista - 10%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Grdfico 4.41 Entidad Financiera que proveen de créditos hipotecarios
Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)
Procesado por: Diana Vdsquez

4.8.2.11 Disposicion de pagar cuota de entrada

El 94% de los encuestados estdn de acuerdo con pagar una cuota de entrada (Ver
Grafico 4.42), esto debido que las constructoras para asegurar su venta requieren de un
porcentaje minimo del valor total de un inmueble para reservar la vivienda y proceder hacer
los papeles de compra y venta de un bien inmueble.

Por otra parte, en el estrato medio alto del 80% al 91% segun su ingreso familiar estas
dispuestos a pagar una cuota inicial como se observa en la Tabla 4.19. Es importante tomar

en cuenta este dato para el analisis financiero que se proponga para el proyecto en anlisis.



Cuota de entrada para la compra del
inmueble

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

0%

94%

6%
.

NO

Grdfico 4.42 Disposicion en pagar cuota inicial

Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)

Procesado por: Diana Vdsquez
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RESPUESTA | $1800- $2501- |(7S3200- | 54001- )| 25-39 40- 60
$2500 $3200 $4000 $4500 afios afios
S| 100% 100% 91% 80% 100% 80%
NO 0% 0% \_ 9% 20% J 0% 20%

Tabla 4.19 Disposicidon en pagar cuota de entrada

Fuente: (Gamboa y Asociados, 2018)

Procesado por: Diana Vdsquez
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Dados los analisis realizados tanto en la oferta como en la demanda, se determind

ciertos puntos a favor y en contra haciendo una comparacién del proyecto frente a la

competencia donde se concluye que:

# De
viviendas
ofertadas

Promotor

Absorcidn

Productos
sustitutos

De acuerdo con los
analisis realizados tanto
en el sector permeable
como en los estratégicos
se verificd que existe gran
oferta de departamentos.

En base al analisis de la
competencia realizado se
determind que las
constructoras a cargo de
los  proyectos tienen
experiencia de mas de 10
afios.

En la zona analizada se
tiene una absorcion de
unidades por mes que
van desde los 0.33 a 3.44

Gran parte de los
productos sustitutos
ofertados poseen

caracteristicas similares a
los productos nuevos que
se estan  ofertando.
Muchos de ellos se
venden en un valor
superior a los $250.000
usD

X

Como consecuencia de la gran
oferta que existe en los sectores
analizados produce una
desventaja por lo que se tiene que
analizar diferentes estrategias de
venta que se diferencien de los
demds para atraer al cliente
potencial.

Al ser un proyecto personal no se
cuenta con la experiencia que la
competencia tiene, por lo que es
necesario rodearse de personas
no solo con experiencia sino

también con la debida
preparacion para tener éxito en el
proyecto.

Es una ventaja para el proyecto
ubicarse en una zona con gran
demanda y uno de los factores
que influye para esto es que es
una zona segura y con todas las
facilidades al alcance.

La gran mayoria de los productos
sustitutos no representan una
amenaza para el proyecto ya que
son viviendas que se
construyeron hace por lo menos
20 afios, con diferentes acabados
que hoy en dia ya no son
utilizados en los proyectos
actuales.
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El  proyecto se encuentra

El mayor porcentaje de la localizado al Norte de la ciudad de
. poblacién tiene la Quito en una zona residencial
Preferencia . . .
preferencia de vivir en la cerca de diferentes
del sector . . . . .
zona norte de Quito de equipamientos de interés para las
cualquier estrato social. personas y cerca de vias
principales.
En el estudio de demanda
se determind segun los
s . 8 Dado los resultados de este factor
. analisis realizados que en -
Tipo de - ~ resulta beneficioso ya que el
el dltimo afio se han
producto . , producto que se va a ofertar son
vendido mas
departamentos.
departamentos que casas
de similar valor.
Es una gran ventaja que el perfil
del cliente al cual estd enfocado el
proyecto sea este ya que segun
perfil del El estrato social de nivel los andlisis realizados gran parte
cliente medio alto son personas de ellos compra una vivienda para
gue poseen recursos para uso personal o como inversién

para lo cual con una buena
estratégica de ventas se puede
cubrir estos dos tipos de clientes.

Por lo tanto, se presentan mas puntos a favor que en contra desde el punto de vista
del mercado para el desarrollo del proyecto. Por otra parte, en base al estudio de la demanda
se establecid varios aspectos claves que serviran para el disefio arquitecténico, donde se

determiné el tipo de producto éptimo a ofertarse con las siguientes caracteristicas:

El producto que se va a ofertar son departamentos en su mayoria

Vlipo e [2roelEte de 2 a 3 habitaciones, un 10% de suites.

El area variarad dependiendo del nimero de habitaciones que cada
Area (m2) departamento tenga, por lo general se considerard un area de 60
m2 a 110 m2 para el disefio arquitecténico.

El precio total se determinarad dependiendo del m2 de cada
departamento segun su ubicacién, pero el precio mas alto en el que
se ofertard no serd mayor a $160.000 USD

Precio Promedio
total



Precio promedio
del m2

# De
parqueaderos

Acabados

Promocidn

Caracteristicas del
proyecto

Forma de pago

El precio del m2 promedio serd de $1400 USD como base, de esta
manera se podra competir con los precios de la competencia.

Cada departamento tendra por lo menos un estacionamiento, y se
planteara tener la posibilidad de comprar parqueaderos para los
departamentos que tengan de 2 a 3 dormitorios.

Se utilizara piso flotante para los dormitorios y dreas sociales, en
las cocinas y bafios cerdmica, mesones de granito en la cocinay los
muebles seras de mdf o melaminico

Para la promocion del proyecto en general se utilizard redes
sociales, pagina web propia de la constructoray se lo promocionara
en las diferentes ferias de vivienda que se organicen.

Contard con ascensor, sistema contra incendios, cableado
subterrdneo, sala comunal, drea bbg, juegos infantiles y la
estructura del proyecto serd de hormigdn armado. También
contara con balcones en algunos departamentos y con ventanales
grandes.

La forma de pago serd con 10% para la Reserva, cuota minima del
20% del valor del inmueble y el 70% financiado por una entidad
bancaria.
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Tomando en cuenta estos factores se podra ofertar un producto adecuado para el cliente

potencial calificado.
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5 ARQUITECTURA

5.1 Antecedentes

La arquitectura es un componente primordial en el estudio de la factibilidad para el
desarrollo de un proyecto inmobiliario, ya que permite determinar el tipo de producto que se
ofertard y como este se adapta al mercado, esto en base al cumplimiento de las normas
establecidas y el aprovechamiento del terreno que se le dé, de tal manera que se optimice
todos los espacios para que un proyecto sea mas rentable.

Se debe tener en cuenta, ademas, disefiar espacios que cumplan con las diferentes
necesidades y requerimientos del cliente potencial en cuanto a acabados y funcionalidad en

el interior de cada vivienda brindando asi espacios éptimos para los usuarios.

5.2 Objetivos

Objetivo General

¢ Disefiar un producto que cumpla con las normas arquitecténicas
municipales con el fin de brindar un producto funcional para los usuarios.

Objetivos Especificos

e Tomar en cuenta los requerimientos del IRM y disefiar en base a las
normas arquitectonicas.

* Aprovechar al maximo el Coeficiente de ocupacion del suelo.

e Determinar el nimero de unidades de vivienda a ofertar y el area util de
cada departamento.

* Verificar el cumplimiento de lo propuesto con las normas y ordenanzas.

¢ Determinar especificaciones técnicas del proyecto en cuanto al sistema
constructivo y al tipo de acabados se refiere.

llustracion 5.1 Objetivos componente arquitectonico
Elaborado por: Diana Vdsquez



5.3 Metodologia
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En este capitulo se procedera a realizar el disefio arquitectdnico en base a:

1. Andlisis y 2. Realizar el . 4. Determinar
L 3. Comparacién de P
evaluacion de disefio especificaciones
. v . - resultados .
informacion arquitecténico técnicas
(" Informacion ) [ N\ ([ ) D ibir |
relevante para el escribir 1as
disefio . En base a las caracteristicas del
. L normas disefiar -
arquitectonico del 05 blanos Con el disefio prfyect.oten
proyecto dado en ar uitscténicos propuesto cuan ?a S,IES €mas
las ordenanzas, q o cual realizar una CZZZJ:S(;:ZZV
normas y IRM, para - comparacion .
: permita detallar refiere, de tal
cumplir con lo ol cuadro de con las normasy maners que se
establecido en la 4reas del el IRM para oferteq .
ley. De esta manera rovecto determinar si se roducto aLi:orde
se establecerd los cpongcer Iays cumple con lo E:)on :I ceomento
parametros para unidades que requerido. q gd |
realizar el programa e va 3 ofe?tar € melrcat9 a
arquitectonico del ' C:f?aczsdg
e :
\___Proyecto. /1 J VRN Y,

llustracion 5.2 Metodologia componente arquitectdnico
Elaborado por: Diana Vdsquez

5.4 Ordenanzas y regulaciones

Dentro del Distrito Metropolitano de Quito, todo proyecto arquitecténico debe ser
disefio en base a la Ordenanza 3457, ademas de considerar los requerimientos del IRM que
determina lo que se puede construir en cualquier terreno.

Para el proyecto en estudio se tomard como referencia las normas por tipo de

edificacién del Capitulo IV, seccidén primera: edificaciones de vivienda para el disefio de este.

5.4.1 Andlisis IRM

En el Grafico 3.8 se presenta el Informe de Regulacidon Metropolitana provisional dado
por el Municipio de Quito segun el numero de predio, en el cual se puede apreciar todas las

caracteristicas que posee el terreno donde se implantara el proyecto.
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QU“‘O
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
ALCALDIA
IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN PROPIEDAD HORIZONTAL | *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO TMQ - 21 19‘-04-03 7 | T V7.0
CCRUC 1709073413 Vol ¢ N
Mombre o razdn social: VASQUEZ FLORES ALFREDO ! f
DATOS DEL PREDIO ; VL
Numero de predio: 133719 —7
Geo clave: j?lJ1 0417022200711
Clave catastral anterior: 11803 03 0038 001 001 001 A~
Alicuota: 44 %
En derechos y acciones: NO L

WREAS DE CONSTRUCCION
Area de construccion cubierta: 320,50 m2
Area de construpcic’-n abierta:  0.00m2

\irea bruta total de construccion: 320.50 m2 I 22 7 / 'H /S ‘
DATOS DEL LOTE GLOBAL | | GIPNISIE Y ) b
Area segn escritura: [767.00 m2 _ 9:33(»&4 oy avis\ : XA ¥
rea gréfica: [764.02 m2 X AL 787k %) |
Frente total: 25.50 m - 500408 —T7( AF4cala 1)1250
Maximo ETAM permitido: 10.00 % = 76.70 m2 [SU)]

Zona Metropolitana: NORTE

Parroguia: CONCEPCION

Barrio/Sector: MEXTERIOR

Dependencia administrativa: »'-‘-.-:irninistracivén Zonal Norte (Eugenio Espejo)

Aplica a incremento de pisos:
CALLES

Fuente Calle Ancho (m) Referencia Nomenclatura

SIREC-Q TOMAS CHARIOVE 0 0eBD

REGULACIONES

ZONIFICACION

RETIROS

Zona: A10 (AB04-50)

L ota misimeeBn0 2 PISOS Frontal: 5 m

B minin;cr e Altura: 16 m Lateral: 2 m

) Nimero de pisos: 4 Posterior: 2 m
COS total: 200 %
3 Entre blogues: 6 m

COS en planta baja: 50 %

Forma de ocupacion del suelo: (&) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano

Uso de suelo: (RU2) Residencial Urhano 2 Factibilidad de servicios hasicos: S|

Grdfico 5.1 Informe de Regulacion Metropolitana
Fuente: (Municipio de Quito, 2019)

En la Tabla 3.9 se presenta un resumen del IRM, en el cual el terreno presenta un area
aproximada de 767 m2 segun la escritura y cuenta con un frente de 25,50 m.

Tiene factibilidad de servicios basicos y en él se permite construir un total de 4 pisos.
Ademas, es importante considerar que el terreno cuenta con la opcidn de redistribucion del

coeficiente del suelo lo cual significa que aplica para el incremento de pisos.
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Numero de predio 133719
Area seglin escritura 767 m2
Area gréfica 764.02 m2
Frente total 25.50 m
Aplica para incremento de
pisos Sl
~ ZONFiCACON
Zona A10 (A604-50)
COS total 200%
COS en planta baja 50%
Forma de ocupacién de suelo aislada
RU2 Residencial Urbano
Uso de suelo 2
Clasificacién del suelo Suelo Urbano
Factibilidad de servicios
basicos S
~ msos
Altura 16 m
Numero de pisos 4

Tabla 5.1 Resumen IRM
Fuente: Municipio de Quito
Elaborado por: Diana Vdsquez

5.4.2 Regulacion por incremento de pisos

De acuerdo con la ordenanza 106 (Municipio de Quito, 2011) la cual determina el
incremento del numero de pisos, el terreno en analisis tiene la capacidad del 300% del COS
total, es decir que en él se puede construir un edificio de 6 pisos.

Por lo tanto, se tomara en cuenta este factor para el disefio del proyecto con el fin de

maximizar el uso de ocupacién del suelo.
5.5 Partido arquitecténico (plan masa)
5.5.1 Morfologiay linderos

La forma del terreno es rectangular como se observa en la llustracién 5.3 El terreno
tiene forma rectangular como se observa en la llustracién 5.3, con un frente de 25,50 y 30,08

m de profundidad. El Area total del terreno es de 767 segun las escrituras.
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llustracion 5.3 Morfologia terreno
Elaborado por: Diana Vdsquez

Por otra parte, el terreno se encuentra rodeado por viviendas de dos pisos en 3 de sus

lados como se observa en la Fotografia 5.1, y en su frente lindera con la calle Tomds Chariove.

Fotografia 5.1 Vista aérea del terreno
Fotografia tomada por: Mauricio Revelo
Modificado por: Diana Vdsquez
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5.5.2 Retiros segun el IRM

Segun el IRM los retiros del terreno deben ir como se especifican en la llustracién 5.4,
el retiro frontal cuenta con 5 m a partir de la linea de fabrica, y los retiros laterales y posterior

de 3m, dando un area al interior del terreno para desarrollar el proyecto de 430.56 m2.

llustracion 5.4 Retiros terreno
Elaborado por: Diana Vdsquez

5.5.3 Composicion del proyecto

El proyecto estard compuesto por dos subsuelos como se observa en la llustracién 5.5,
donde se ubicaran los estacionamientos y bodegas, ademas de areas comunales necesarias
para el debido funcionamiento del edificio como el cuarto de maquinas.

Desde la primera planta hasta la sexta se ubicaran los departamentos y en la terraza se

disefiard espacios de uso comin como juegos infantiles, area bbq y la sala comunal.
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— Circulacién peatonal

Terraza- areas
comunales

Departamentos

Estacionamientos
y bodegas

llustracion 5.5 Composicion Proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

El objetivo es aprovechar al maximo las capacidades que tiene el terreno, no solo de
espacios sino también las vistas que se puede tener desde su interior, es por esta razon que
se planted la idea de que las circulaciones peatonales se encuentren en la parte central del
proyecto, de esta manera cada departamento tendrd la posibilidad de tener vistas hacia su
exterior.

Ademas, esta distribucidon permite contar con los estacionamientos requeridos segun
las ordenanzas, asi como también las circulaciones para vehiculos en base a las normas de

arquitectura.

5.6 Disefo arquitectonico

Para el disefio arquitecténico del proyecto se toma en consideracion las medidas

minimas requeridas para cada uno de los espacios propuestos segun las ordenanzas.
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5.6.1 Subsuelo 2

N-200

/

@M

. Estacionamientos . Circulacion peatonal . Cuarto de
maquinas
- Bodegas Circulacion vehicular

llustracion 5.6 Planta Subsuelo 2
Elaborado por: Diana Vdsquez
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5.6.2 Subsuelo 1

@M

EB N-7.40

. Estacionamientos . Circulacion peatonal

. Bodegas Circulacion vehicular

llustracion 5.7 Planta Subsuelo 1
Elaborado por: Diana Vdsquez
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5.6.3 Planta baja

Suite 101 | Depart. 104 Rampa vehicular
Depart. 102 Lobby . Area comunal
Depart. 103 \ Circulacion peatonal

llustracion 5.8 Plano planta baja
Elaborado por: Diana Vdsquez
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5.6.4 Planta2

E=i=
=

Suite 201 . Departamento 204
. Departamento 202 . Departamento 205
Departamento 203 . Circulacion peatonal

llustracion 5.9 Segunda Planta
Elaborado por: Diana Vdsquez
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5.6.5 Planta3

Bl &=
=

O 0 |-

Suite 301 . Departamento 304
. Departamento 302 . Departamento 305
Departamento 303 . Circulacion peatonal

llustracion 5.10 Tercera Planta
Elaborado por: Diana Vdsquez
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5.6.6 Planta4

Suite 401 . Departamento 404
. Departamento 402 . Departamento 405
Departamento 403 . Circulacién peatonal

llustracion 5.11 Cuarta Planta
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Departamento 501

Departamento 502

Departamento 503 . Circulacion

Departamento 504

llustracion 5.12 Quinta Planta
Elaborado por: Diana Vdsquez
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5.6.8 Planta6

Departamento 601 Departamento 603 - Circulacion

peatonal
Departamento 602 Departamento 604

llustracion 5.13 Sexta Planta
Elaborado por: Diana Vdsquez
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5.6.9 Terraza

. Area comunal . Terraza

llustracion 5.14Planta Terraza
Elaborado por: Diana Vdsquez
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5.6.10 Fachada proyecto

llustracion 5.15 Fachada Proyecto edificio
Elaborado por: Diana Vdsquez

5.6.11 Programa arquitectonico

En base al analisis de mercado realizado anteriormente, para el proyecto se disefid
espacios para familias conformadas entre tres a cuatro integrantes en su mayoria como se
observa en la Tabla 5.2 y en menor proporciéon para una sola persona, todo esto para
adaptarse a lo que se oferta en el mercado.

Cada uno de los departamentos cuenta con un estacionamiento y bodega a su
disposicion, a excepcion de los departamentos de 3 dormitorios los cuales tienen la posibilidad
de adquirir un estacionamiento y bodega adicional, para lo que se ha previsto espacio
suficiente en los subsuelos para su distribucion.

El proyecto cuenta con 40 estacionamientos y 38 bodegas, también se considera

estacionamientos para visitas dentro de estas plantas.
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Suite 101

Departamento 102

Departamento 103

Departamento 104

PISO 2

Suite 201

Departamento 202

Departamento 203

Departamento 204

Departamento 205

PISO 3

Suite 301

Departamento 302

Departamento 303

Departamento 304

Departamento 305

PISO 4

Suite 401

Departamento 402

Departamento 403

Departamento 404

Departamento 405

PISO 5

Departamento 501

Departamento 502

Departamento 503

Departamento 504

PISO 6

Departamento 601

Departamento 602

Departamento 603

Departamento 604
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5.6.11.1 Numero de unidades de vivienda

Tabla 5.2 Especificaciones departamentos
Elaborado por: Diana Vdsquez
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El proyecto cuenta con 27 unidades de vivienda en total como se muestra en la Tabla

5.3 donde se oferta 4 suites, 11 departamentos de 2 dormitorios y 12 departamentos de 3

dormitorios.
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Las primeras cuatro plantas disponen de estos tres productos, mientras que en las
plantas cinco y seis, cuenta con departamentos de 2 y 3 dormitorios Unicamente, esto con el
objetivo de ofertar mas unidades de vivienda de este tipo pues es lo que demanda el mercado

segun el analisis hecho en el sector.

Suites 4
2 dormitorios 11
3 dormitorios 12
TOTAL 27

Tabla 5.3 Numero de viviendas ofertadas
Elaborado por: Diana Vdsquez

Es decir que, con relacidn al total de unidades ofertadas, el 44% pertenece a unidades
de vivienda de 3 dormitorios, 41% a dos dormitorios y tan solo el 15% a suites. De esta manera
el proyecto cuenta con mds unidades de vivienda de 2 y 3 dormitorio ofertadas como se

esperaba desde un principio.

% DORMITORIOS

15%

m Suites 2 dormitorios m 3 dormitorios

Grdfico 5.2 Numero de dormitorios en relacion con las unidades ofertadas
Elaborado por: Diana Vdsquez

5.7 Analisis de areas

El andlisis de dareas determina principalmente el area util de cada uno de los
departamentos, el cual se lo toma en cuenta para el computo del COS total del proyecto.
Ademas, se determina otras areas como balcones o jardines que cada departamento tiene,

los cuales son considerados espacios a enajenar o vender.
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La Tabla 5.4 presenta un resumen del area util de cada departamento, asi como

también areas de balcones o jardines consideras dreas no computables dentro del COS del

proyecto.

Suite 101 41.60
Departamento 102 70.81 64.82
P.B. Departamento 103 88.32 66.61
Departamento 104 93.65 26.57
Suite 201 40.29 3.98
Departamento 202 72.01 2.66
PISO 2 Departamento 203 80.68 5.60
Departamento 204 87.39 2.40
Departamento 205 73.91 5.70
Suite 301 40.29 3.98
Departamento 302 72.01 2.66
PISO 3 Departamento 303 80.68 5.60
Departamento 304 87.39 2.40
Departamento 305 73.91 5.70
Suite 401 40.29 3.98
Departamento 402 72.01 2.66
PISO 4 Departamento 403 80.68 5.60
Departamento 404 87.39 2.40
Departamento 405 73.91 5.70
Departamento 501 97.98 2.40
Departamento 502 84.20 5.40
PISO 5
Departamento 503 83.76 5.44
Departamento 504 97.98 2.40
Departamento 601 97.98 2.40
Departamento 602 84.20 5.40
PISO 6
Departamento 603 83.76 5.44
Departamento 604 97.98 2.40
TOTAL 2085.06 92.30 158.00

Tabla 5.4 Cuadro de dreas proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

Como se puede observar los departamentos que se ubican en la planta baja cuentan

con jardin, tomando en cuenta solo los conformados por 2 y 3 dormitorios, ya que el COS en
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planta baja es del 50% se puede considerar estos espacios como parte de estas unidades de

vivienda.

5.7.1.1 Areavendible

En base al cuadro de dreas se puede determinar las areas que son vendibles. En el
Grafico 5.3 se especifica el porcentaje de cada una de ellas en relacién con el total de lo que
se puede vender. Del total del drea vendible que son aproximadamente 2335 m2 se observa

que el 89% del total es area util, el 4% a balcones y el 7% a jardines.

Areas vendibles

= Area util Balcones m Jardines

Grdfico 5.3 Areas vendibles
Elaborado por: Diana Vdsquez

Es importante tener en cuenta que en las areas vendibles no se toma en consideracién
parqueaderos y bodegas ya que estas se venden por unidad, mas no por m2, es por esta razén
gue no se los toma en cuenta dentro de este analisis.

Por otra parte, el precio del m2 de estas areas va a variar dependiendo del lugar donde

se ubiquen y a la altura en la que se encuentren.

5.7.1.2 Areabruta

Para calcular los m2 del drea bruta se suma el area util con las areas cubiertas las cuales
no son computables, en este caso son los balcones. En el Anexos 4 se encuentra detalla el area
bruta de cada uno de los departamentos, teniendo en total 3968.91 m2 de area bruta en todo

el proyecto, considerando parqueaderos, bodegas y espacios comunales.
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5.7.1.3 Area computable vs drea no computable
En el Grafico 5.4 se puede observar los porcentajes equivalente tanto al area
computable, que seria el drea util, como para el drea no computable de todo el proyecto, lo

cual equivale a 2085 m2 y 250 m2 respectivamente.

Area computable vs Area no computable

11%

= AREA COMPUTABLE AREA NO COMPUTABLE

Grdfico 5.4 Area computable vs Area no computable
Elaborado por: Diana Vdsquez

5.7.2 Cumplimiento del IRM

En el Grafico 5.5 se realiza una comparacién entre los coeficientes de ocupacidon tanto

en planta baja como del total del proyecto con respecto a las establecidas en el IRM.

Coeficientes de ocupacién

300% )
2301m2  272%
2085 m2
0,
M 294 m2
COS PB COS TOTAL

m IRM PROYECTO

Grdfico 5.5 Coeficientes de ocupacion
Elaborado por: Diana Vdsquez
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El Informe de Regulacion Metropolitana establece un COS en planta baja maximo del
50% y comparado con lo propuesto cumple con esta condicién. En cuanto al COS total el IRM
establece un mdaximo de 300%, y el proyecto tiene un COS total de 272% equivalente a 2085

m2 de area util.

5.7.2.1 COS pb
En relacién con el COS en planta baja establecido en el IRM hay un desperdicio del 23%
como se indica en el Grafico 5.6. Esto debido a que este porcentaje estd disefiado para areas

comunales como el lobby y las circulaciones peatonales.

—

= COS PB CONSTRUIDO COS DESPERDICIADO

Grdfico 5.6 Cos PB construido vs COS desperdiciado
Elaborado por: Diana Vdsquez

5.7.2.2 COS total

En lo que se refiere al COS total en el Grafico 5.7 se observa la comparacion entre el
COS total construido con el establecido en el IRM, donde el proyecto hace uso del 91% del
COS permitido, esto resulta un factor favorable ya que se aprovecha en gran parte las areas,

optimizando asi los espacios en su interior.
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® COS TOTAL CONSTRUIDO COS DESPERDICIADO

Grdfico 5.7 COS total construido vs COS desperdiciado
Elaborado por: Diana Vdsquez

5.8 Evaluacion técnica

En este punto se determinard el sistema constructivo del proyecto y los acabados que

va a tener acorde con el segmento de mercado al cual estd enfocado.

5.8.1 Sistema constructivo

La estructura del edificio sera mixta como se observa en el Grafico 5.8, con hormigdn
armado y deck metalico para los niveles superiores, esto debido a la facilidad que tiene para
las instalaciones tanto hidrosanitarias como eléctricas, y para los subsuelos se construira con

hormigén armando en las losas.

Deck metalico

4
Viga B
(hormigon) electrosoldada

Grdfico 5.8 Sistema constructivo
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Toda la estructuraira acorde con la Normas establecidas por el Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda, de esta manera se busca cumplir con las especificaciones técnicas para

emplear este sistema para construir un edificio sismorresistente.
5.8.2 Acabados

La calidad de los acabados se los tomo en cuenta en base al segmento de mercado al

cual esta enfocado el proyecto donde se determiné:

Piso flotante importado para
dormitorios y espacios
comunales

Pisos
Porcelanato en pisos de bafio y
cocina

Puertas termolaminadas con
ldmina de seguridad para el
interior de los departamentos

Puertas -
Puertas que den hacia balcones

o jardines se haran con perfiles
de aluminio y vidrios de 6 mm
de espesor

Ventanales grandes con perfiles
de aluminio y vidrios de 6 mm
de espesor

Ventanas

En la cocina se solocara
muebles altos y bajos en termo
laminado

Muebles
Mesones de marmol o corian
en bafios y cocina

Piezas &«
Sanitarias y ! ~ Accesorios de bafio Y GRIFERIA
& : tipo FV
de griferia P e P

Tabla 5.5 Acabados
Elaborado por: Diana Vdsquez
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5.9 Sostenibilidad

La arquitectura sostenible es aquella que toma en cuenta el impacto que tiene los
edificios tanto en la naturaleza como en la sociedad, cuyo objetivo es crear un hdbitat en
comunidad que sea respetuoso con el medioambiente (Arquima, 2018).

Entre los beneficios que se puede obtener al implementar la sostenibilidad en la
arquitectura estan: optimizacién de recursos, ahorro de energia y la reduccién del impacto

con el medio ambiente.

5.9.1 Anadlisis de sostenibilidad en la arquitectura

Para considerar si un proyecto es sostenible se debe analizar aspectos como luz y
ventilaciéon natural, asoleamiento, entre otros. A continuacién, se analizard varios

componentes que determinara si es proyecto se va a realizar de una manera sostenible.

5.9.1.1 Asoleamiento - luz natural
El proyecto esta ubicado de tal manera que todas las caras tienen luz natural, ademas
de contar con ventanales que permiten el ingreso de luz natural durante el dia hacia el interior

sin ninguna dificultad.

5.9.1.2 Ventilacion natural
Los vientos de la zona tienen direccién hacia el noreste lo cual permite que el proyecto

se ventile constantemente a través de los ventanales grandes que dan hacia el exterior.

5.9.1.3 Confort térmico

En el disefio de la fachada debe considerarse materiales capaces de mantener la
temperatura correcta hacia el interior del proyecto en cualquier estacion del afio, es por eso
que se resulta beneficioso contar con ventanales grandes en las cuatro fachadas del proyecto

lo cual ayudara a tener el confort térmico en todo momento.
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5.10 Conclusiones

El proyecto estd compuesto por seis pisos
Composicion  cumpliendo con lo establecido en el IRM que
arquitecténica aplica para el incremento de pisos segun la
ordenanza 106.

Cumple con los requerimientos impuestos en el
IRM en cuanto a retiros tanto laterales como para
el frontal.

Implantacion del
proyecto

El proyecto estd disefiado en base a las
Disefio ordenanzas, donde se toma en consideracion las
arquitecténico medidas minimas para la funcionalidad de los
espacios internos.
Cumple con el objetivo de ofertar en mayor
Programa proporcion unidades de vivienda de 2 y 3
arquitectonico  dormitorios basado en el andlisis de mercado
realizado anteriormente.
El nivel de optimizacion del aprovechamiento del
Cumplimiento  terreno es del 91%, donde se tiene un Cos en
con el IRM planta construido del 38% y 272% es COS total por
lo que cumple con lo requerido en el IRM.

Se tiene planeado construir en base a los
requerimientos establecidos en la Norma
Ecuatoriana de la Construccion.

Sistema
constructivo

Los acabados van acorde al segmento de mercado

Acabados )
al cual estd enfocado el proyecto.
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6 ANALISIS DE COSTOS

6.1 Antecedentes

En el presente capitulo se elaborard el costo total del proyecto, el cual estd conformado
por costos del terreno, costos directos e indirectos, donde para definir estos dos ultimos se
ha tomado como referencia proyectos similares y se ha hecho un andlisis tomando en cuenta
la experiencia de personas en el campo de la construccién, de esta manera se puede
determinar el capital que se necesita para la ejecucion del proyecto.

Por otra parte, también se elaborara un cronograma que permitira determinar el ciclo
de vida del proyecto junto con un flujo de egresos con el fin de planificar de manera correcta

las inversiones que se deberdn hacer.

6.2 Objetivos

—( Objetivo General

e Determinar el costo total del proyecto vy el flujo de inversiones que se
realizara durante el ciclo de vida del mismo.

>

| Objetivos Especificos

e Determinar los costos directos e indirectos.

¢ Determinar el costo del terreno por medio de los métodos de mercado,
residual y de construccién.

¢ Determinar la incidencia de cada uno de los costos con respecto al costo
total del proyecto.

Determinar los indicadores de costos por m2 del proyecto.
Realizar los cronogramas tanto de actividades como el valorado.
* Realizar los flujos de egresos parciales y acumulados.

e Definir la inversién que se necesita cada mes dentro del ciclo de vida del
proyecto.

llustracion 6.1 Objetivos andlisis de costos
Elaborado por: Diana Vdsquez



162

6.3 Metodologia

Para el analisis de costos del proyecto inmobiliario se llevara la siguiente metodologia:

1. Andlisis de 2. Evaluaciondela 3. Programacion de los .
: . . s 4. Conclusion
informacion informacion resultados
( A través de la N[ Y ( Elaborar el N[ h
técnica de . Tanto del cronograma del
juicio de terreno, proyecto y el fujo Determinar el
expertoy directos e durante su ciclo de valor necesario
analisis de indirectos para vida, tomando en de inversion para
proyectos determinar la consideracion el cada uno de los
similares para incidencia de tiempo de ejecucion meses para
determinar los cada uno de determinado por evaluar la
costos ellos con promotores factibilidad
estimados respecto al inmobiliarias con financiera del
tanto de los proyecto en proyectos de proyecto.
directos como general. similares
L los indirectos. L JAN caracteristicas. ) L )

llustracion 6.2 Metodologia andlisis de costos
Elaborado por: Diana Vdsquez

6.4 Costo total del proyecto

El costo del proyecto inmobiliario estd compuesto por el costo del terreno, costos
directos y costos indirectos como se observar en la Tabla 6.1, mismos que sumados dan un

costo total estimado de $2,535,427 USD para junio del 2019.

CcODIGO DESCRIPCION TOTAL INCIDENCIA
1 Costo del terreno  $ 553,320 22%
2 Costos Directos  $ 1,672,773 66%
3 Costos Indirectos S 309,335 12%

Tabla 6.1 Resumen de costos del proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

Al analizar y evaluar cada uno de los costos se determind su incidencia con respecto al

costo total del proyecto como se observa en el Grafico 6.1, lo cual determina que el mayor
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valor de incidencia corresponde a los costos directos con el 66%, valor esperado dado el tipo
de proyecto el cual estd enfocado a un segmento medio alto.

El terreno por su parte tiene una incidencia del 22%, porcentaje que denota al
segmento que va dirigido. En cuanto a los costos indirectos tienen una incidencia del 12% con
respecto al costo total del proyecto, porcentaje que esta dentro de los parametros normales

en el cdlculo del presupuesto para proyectos inmobiliarios.

Representacion sobre los Costos Totales

66%

H Costo del terreno Costos Directos M Costos Indirectos
Grdfico 6.1 Incidencia sobre los costos totales
Elaborado por: Diana Vdsquez

6.5 Costo del terreno

Tomando en consideracién los datos que proporciona el Municipio de Quito en el
Informe de Regulacién Metropolitana (Municipio de Quito , 2019), se procedid a realizar un

analisis del costo del terreno a través de los tres métodos que se detallan a continuacion.

6.5.1 Meétodo de Valor Residual

El método de valor residual sirve para definir el potencial de desarrollo de un terreno
(Gamboa, 2019), donde se toma en cuenta los requerimientos del IRM como el indice de
ocupacion del suelo, retiros, densidad, entre otros como se indica en la Tabla 6.2.

El valor del coeficiente de area util vendible se determind mediante el andlisis de areas
del capitulo arquitectdnico, asi también el precio de venta en la zona en m2 es de $1.400

segun el andlisis realizado en el capitulo de mercado.



Descripcion Valor
DATOS
Area del terreno 767 m?2
Precio de venta en la zona/m2 S 1,400 USD
COS pb 50%
NUmero de pisos 6
COS total 300%
Coeficiente de area util vendible 0.91
Incidencia terreno Alfa 1 15%
Incidencia terreno Alfa 2 20%
CALCULOS

Area construible 2301 m2
Area util vendible 2093.91 m2

Valor ventas
Incidencia del terreno |
Incidencia del terreno Il

$2,931,474 USD

$439,721 USD
$ 586,295 USD

Precio /m2 | S 573 USD
Precio /m2 Il S 764 USD
us
Precio promedio /m2 S669 D
us
Precio promedio total $513,008 D

Tabla 6.2 Método del Valor Residual
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Para este caso se ha tomado dos valores referenciales del factor Alfa, que es la

incidencia del terreno sobre el proyecto, un minimo de 15% y un maximo de 20%, esto de

acuerdo con los valores referenciales de la zona, dando como resultados un valor promedio

de $669 el m2 y un total de $513.008 por el valor del terreno.

6.5.2 Método de Mercado

Para el andlisis del costo del terreno por medio del método de mercado, se realizé una

evaluacién del precio comercial de cuatro inmuebles del sector mediante la plataforma de

plusvalia (Plusvalia, 2019) cdmo se observa en la Tabla 6.3, dando como resultado un valor

promedio del m2 de $633.
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Descripcion Area (m2) Costo (USD) Costo/m2

Casa 1 575  $297,525 $517

Casa 2 382 $ 350,000 $ 916

Casa 3 500  $ 260,000 $ 520

Casa 4 515 $289,000 S 561

Casa 5 (proyecto) 767 $536,578 S 700
| TOTAL 2739 $1,733,104  $633

Tabla 6.3 Método de Mercado
Elaborado por: Diana Vdsquez

Este valor multiplicado por el drea del terreno donde se encuentra el proyecto da como

resultado un total de $485.320 por el costo total del terreno.
6.5.3 Analisis de resultados

Tomando en cuenta los resultados obtenidos por medio de los dos métodos como se
observa en la Tabla 6.4, se realiza una comparacion entre ellos dando como resultado que el
mayor valor es dado por el método de valor residual, y con menor valor el método de

mercado.

Valor Residual S 669 $ 513,008
Mercado $633 S 485,320

Tabla 6.4 Andlisis de resultados
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el Grafico 6.2 se puede apreciar una comparacién entre estos métodos, donde se
puede concluir que el método residual al ser mayor que el método de mercado demuestra

gue la zona tiene un gran potencial de ganar plusvalia.
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Valor del terreno
$ 520,000 $513,008
$ 510,000
$ 500,000
$ 490,000 $ 485,320
$ 480,000
S 470,000

$ 460,000

$ 450,000

S 440,000
Valor Residual Mercado

Grdfico 6.2 Valor del terreno — comparacion de resultados
Elaborado por: Diana Vdsquez

Para el analisis de costos del proyecto se tomara en consideracion el valor dado por el

método del mercado, ya que es el que prevalece de entre los dos.
6.5.4 Andlisis de costo adicional por incremento de pisos

Tomando en cuenta el valor del terreno dado por el método del mercado, se toma en
cuenta el valor por la compra de los dos pisos adicionales con un costo de aproximadamente
$34,00 USD por piso, lo que da un total de $68,000 USD, teniendo un costo total del terreno
de $553,320 USD como se muestra en la Tabla 6.5.

Descripcion Valor Incidencia
Valor del terreno S 485,320 88%
Incremento de pisos S 68,000 12%
Total terreno S 553,320 100%

Tabla 6.5 valor total del terreno con incremento de pisos
Elaborado por: Diana Vdsquez

6.6 Costos Directos

Estimar los costos directos a detalle del proyecto inmobiliario en estudio, el cual se
encuentra en fase preliminar, resulta inapropiado, ya que son un sin nimero de actividades

gue se deben considerar, por lo que para este analisis se toma en cuenta una metodologia de
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estudio a través del analisis de Paretto, el cual consiste en verificar las estimaciones del 20%
de las actividades ya que son estas las que inciden en un 80% del costo total (Hernandez,
2010).

Por otra parte, los costos directos son aquellos que hacen referencia a todos los gastos
de la construccién de un proyecto inmobiliario, para lo cual se debe identificar los rubros
necesarios de cada actividad considerando su valor de acuerdo con lo que rige el mercado en
base a especificaciones técnicas.

Para ello se tomard como referencia los valores dados por la Cdmara de la Industria de
la Construcciéon de Pichincha (CAMICON, 2019), dando como resultado un presupuesto

estimado el cual se detalla a continuacion.
6.6.1 Resumen de Costos Directos

Los costos directos para el proyecto inmobiliario en estudio dan un total de $1.672.773
USD. En la Tabla 6.6 se presenta un resumen de todas las actividades que conforman los costos

directos, asi como también la incidencia de cada uno de ellos con respecto al costo general.

cODIGO ACTIVIDAD TOTAL INCIDENCIA
1 Obras preliminares S 33,455 2%
2 Estructura S 552,015 33%
3 Albadileria S 100,366 6%
4 Recubrimientos S 167,277 10%
5 Carpinterias S 167,277 10%
6 Sistema Hidrosanitario S 167,277 10%
7 Sistema Eléctrico y de redes S 133,822 8%
8 Equipamiento S 184,005 11%
9 Areas comunales S 167,277 10%

Tabla 6.6 Resumen de Costos Directos
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el Grafico 6.3 se puede observar que la actividad con mas incidencia sobre los costos

directos es la estructura con un 33%.



Incidencia en Costos Directos

Areas comunales I 10%
Equipamiento [T 11%
Sistema Eléctrico y de redes [ 8%
Sistema Hidrosanitario [ 10%
Carpinterias [ 10%
Recubrimientos [ 10%
Albafileria [N 6%
Estructura [T 33%
Obras preliminares [l 2%
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Grdfico 6.3 Incidencia en Costos Directos
Elaborado por: Diana Vdsquez

6.6.2 Composicion de Costos Directos

En la Tabla 6.7 se detalla los rubros que conforman cada una de las actividades.
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CODIGO ACTIVIDAD UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO TOTAL INCIDENCIA
1 Obras preliminares S 33,455 2%
1.1  Derrocamiento glb 1 S$ 8,364 S$ 8,364 0.50%
1.2  Obras preliminares glb 1 S 3,346 S 3,346 0.20%
1.3  Movimiento de tierras m3 3500 $6.21 $ 21,746 1.30%
2 Estructura S 552,015 33%
2.1  Muros anclados m3 250 S 167 $41,819 2.50%
2.2 Cimentaciones m3 250 S 201 $ 50,183 3.00%
2.3 Hormigones m3 450 S 260 $ 117,094 7.00%
2.4  Acero de refuerzo kg 80000 S2 $ 142,186 8.50%
2.5 Acero estructural kg 50000 S$3 $ 150,550 9.00%
2.6 Encofrados glb 1 $ 50,183 $ 50,183 3.00%
3 Albaiiileria S 100,366 6%
3.1 Mamposteria m2 2500 $17 $41,819 2.50%
3.2 Enlucidos m2 7000 S7 $50,183 3.00%
3.3 Trabajos de cemento glb 1 S 8,364 S 8,364 0.50%
4 Recubrimientos S 167,277 10%
4.1 Cielo falso /gypsum m2 1500 $28 $41,819 2.50%
4.2  Acabado de piso m?2 1100 $53 $ 58,547 3.50%
4.3  Acabado de paredes m?2 4000 S8 S$ 33,455 2.00%
4.4  Acabado de fachada m?2 1000 $33 S$ 33,455 2.00%
5 Carpinterias S 167,277 10%
5.1 Ventanas m2 250 $214 $ 53,529 3.20%
5.2 Puertas u 300 $123 $ 36,801 2.20%
5.3  Muebles modulares glb 1 $66,911 $66,911 4.00%
5.4  Cerraduras u 300 $33 $ 10,037 0.60%
6 Sistema Hidrosanitario S 167,277 10%

6.1 Instalaciones hidrosanitarias glb 1 $ 75,275 $ 75,275 4.50%
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$ 133,822

$66,911
$ 33,455
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$16,728
$16,728

$394
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$ 66,911

$
$

Tabla 6.7 Desglose de Costos Directos

Elaborado por: Diana Vdsquez
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En esta tabla consta la unidad de medicién de cada rubro, la cantidad y el precio

unitario. En el caso de la unidad para este analisis se empled en algunos rubros unidades

globales, donde se tomd como referencia proyectos similares y se hizo una relacion con el

proyecto en estudio para determinar el precio total de cada uno de ellos.

6.7 Costos Indirectos

Los costos indirectos son aquellos costos que son indispensables para la ejecucién del

proyecto, pero no son tomados en cuenta dentro de la parte fisica del mismo. Estos costos se

calculan en base a los costos directos, estableciendo un porcentaje para determinar la

cantidad necesaria de cada actividad los cuales se detallan a continuacidn.

6.7.1 Resumen de Costos Indirectos

indirectos, el valor de cada una vy su incidencia con respecto al total.

CcODIGO ACTIVIDAD

1 Planificacién

2 Ejecucién

3 Entregables

4 Comercializacion
5 Impuestos y pagos

TOTAL

$41,819
$117,094
$16,728
$111,948
$21,746

14%
38%
5%
36%
7%

Tabla 6.8 Resumen Costos Indirectos

Elaborado por: Diana Vdsquez

INCIDENCIA

En la Tabla 6.8 se detalla un resumen de las actividades que conforman los costos
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La actividad con mas incidencia de los costos directos es la ejecucidn con un 38% como
se observa en el Gréfico 6.4, ya que esta conformado por subactividades como los honorarios,
fiscalizacidn y direccién técnica esenciales para la adecuada ejecucion del proyecto. También
hay que tomar en cuenta que se considera un gran porcentaje para la actividad de

comercializacién, ya que es una parte primordial para impulsar las ventas del proyecto.

Incidencia Costos Indirectos

Impuestos y pagos

7%

Comercializaciéon

36%

5%

Entregables

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Grdfico 6.4 Incidencia de Costos Indirectos
Elaborado por: Diana Vdsquez

El costo total de los Indirectos es de $309,335 USD, con una incidencia sobre el costo

total del proyecto del 12%.

6.7.2 Composicion de Costos Indirectos

EnlaTabla 6.9 se desglosa cada una de las actividades de los costos indirectos en rubros
mas pequeiios para determinar el valor necesario para cada una de ellas. De la misma manera
se detalla la incidencia de cada uno de ellos con respecto al valor total de estos costos.

Es importante mencionar que los costos indirectos se obtuvieron por medio de un
porcentaje de los costos directos en actividades como el de planificacién, ejecucion,
entregables e impuestos y pagos, mientras que la actividad de comercializacién el valor que
se obtuvo fue a través de un porcentaje de la suma de los costos directos con el valor del
terreno.

De manera general de acuerdo con los analisis realizados se puede concluir que los

costos indirectos representan un 16% de los costos directos del proyecto en estudio.
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cODIGO ACTIVIDAD TOTAL INCIDENCIA

1 Planificacién $41,819 14%
11 Levantamiento topografico $ 3,000 1%
1.2 Estudio de suelos $ 3,000 1%
1.3  Disefio arquitectdnico $ 7,000 2%
1.4  Disefio estructural $ 3,700 1%
1.5  Disefio Hidro-sanitario $ 3,700 1%
1.6  Estudio de mercado $ 10,000 3%
1.7 Programacién y presupuestos $5,819 2%
1.8 Asesoria juridicay laboral $ 5,600 2%

2 Ejecucion $ 117,094 38%
2.1  Gerencia de proyecto $ 20,000 6%
2.2 Direccién técnica $20,000 6%
2.3 Honorarios construccién $ 60,000 19%
2.4 Fiscalizacién $17,094 6%

3 Entregables $16,728 5%
3.1 Permisos e impuestos $ 7,000 2%
3.2 Declaracién propiedad horizontal ~$ 5,000 2%
3.3 Aspectos legales $4,728 2%

4 Comercializacién $111,948 36%
4.1  Comisién por ventas $76,948 25%
4.2  Marketing $ 35,000 11%

5 Impuestos y pagos $21,746 7%
5.1  Tasas e impuestos $21,746 7%

Tabla 6.9 Desglose de Costos Indirectos
Elaborado por: Diana Vdsquez

6.8 Indicadores de costos

Los indicadores de costos es un factor fundamental dentro del andlisis de costos de un
proyecto inmobiliario ya que ayuda a determinar si los valores del m2 del proyecto van acorde
a los del mercado. A continuacidn, se detalla algunos en base al drea util, drea bruta y area a

enajenar.
6.8.1 Costos por m2 de area util

Los indicadores de costo en base al area util permiten establecer un valor minimo de
ventas por m2. En la Tabla 6.10 se puede observar que para el proyecto en estudio el costo

del m2 util seria de $1.216 USD.
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Costo total del proyecto $ 2,535,427 USD
Numero de viviendas 27 unidades
Costo Promedio por vivienda $93,905 USD
Area total util 2085 m2
Costo por m2 util $1,216 USD/m2

Tabla 6.10 Costo por m2 de drea util
Elaborado por: Diana Vdsquez

6.8.2 Costo por m2 de area bruta

El costo de m2 de area bruta permite realizar estimaciones en base a los costos de
construccion. En la Tabla 6.11 se constata que el costo total del m2 por drea bruta del proyecto

tanto del nivel +0.00 como para los subsuelos es de $636 USD.

Descripcion  Area bruta Costos Costo/m2 Incidencia
Nivel +0.00 2539 m2 $1,615,761 $ 636 64%
Nivel -0.00 1445 m2 $919,667 $ 636 36%

Tabla 6.11 Costo por m2 de drea bruta
Elaborado por: Diana Vdsquez

6.8.3 Costo por m2 de area a enajenar

El costo por m2 de drea a enajenar es el que toma en cuenta todas las areas vendibles
del proyecto inmobiliario tanto abiertas como cubiertas, por lo tanto, en este caso el costo
por m2 de area a enajenar del nivel +0.00 para arriba es de $685, mientras que en los

subsuelos tiene un valor de $208 USD el m2 como se observa en la Tabla 6.12.

Descripciéon Area a enajenar Costos Costo/m2 Incidencia
Nivel +0.00 2177 m2 S 1,944,002 S 685 77%
Nivel -0.00 662 m2 $591,425 $ 208 23%

Tabla 6.12 Costo por m2 de drea a enajenar
Elaborado por: Diana Vdsquez



173

6.9 Cronograma y flujos

En base a los costos del terreno, directos e indirectos se establecié un cronograma para
la ejecucidn del proyecto, el cual se lleva a cabo en un periodo de 26 meses. El costo total del
proyecto estd distribuido a lo largo de este periodo en base a criterios técnicos y con

referencia a proyectos similares.

6.9.1 Cronograma de Actividades

El proyecto en general se divide en 4 etapas que son: planificacion, ejecucién,
comercializacion y entrega donde se cierra el proyecto. En la

Tabla 6.13 se determina los meses que duraran cada una de las actividades establecidas
con anterioridad, de manera que se pueda programar de forma adecuada los costos

mensuales que tendra en proyecto.
. CRONOGRAWADEACTVIADES 0

TIEMPO (MESES)
ACTIVIDAD of1]2]3]a]s5]6]7]8]9]10]11]12]13J1a]15]16[17[18[19[20[21[22[23[24]25] 26

Costo del terreno
Terreno N A I O
Costos Directos

Obras preliminares
Estructura

Albafiileria
Recubrimientos
Carpinterias

Sistema Hidrosanitario
Sistema Eléctrico y de redes
Equipamiento

Areas comunales

Costos Indirectos
Planificacion

Ejecucion

Entregables

Marketing

Comision por ventas
Impuestos y pagos

Tabla 6.13 Cronograma de actividades
Elaborado por: Diana Vdsquez

6.9.2 Cronograma valorado Costos totales

En base al cronograma de actividades se realiza el cronograma valorado el cual permite saber
las inversiones necesarias para cada mes durante el ciclo de vida del proyecto. En la Tabla 6.14
se detalla el valor de cada una de las actividades tomando en cuenta todos los costos del

proyecto.
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ACTIVIDAD C€OsTO TIEMPO (MESES)
CIAD | 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2 23 24 25 2
Costo del terreno
S
Terreno $553,320 | 553320
Costos Directos
$ S
Obras preliminares. $33,455 16,728 16,728
$ $ $82802 | $55202 | $55202 | $55202 | $55202 | $27601 | $27,601 [ $27,601
Estructura $552,015 52,802 | 82,802
$10037 | $10037 | $10037 | $10037 | $10037 | $10037 | $10037 [ $10037 | $10037 $5,018 $5,018
Albaiileria $100,366
$16728 | $16728 | $16728 | $16728 | $33455 | $33455 | $33455
Recubrimientos $167,277
$33,455 $33,455 $33455 | $33455 | $33455
Carpinterfas $167,277
$ $16,728 $25,092 $8,364 $16,728 $16,728 $16,728 $16,728 $16,728 $16,728
Sistema $167,277 16,728
$
& $13,382 $13,382 $13,382 $13,382 $13382 $13382 | $13382 | $26764
Sistema Eléctricoy de $133,822 13,382
redes
$ SU $9,200 $9,200 $18,401 $18,401 $9,200 $9,200 $18,401 $18,401 $9,200 $9,200
Equipamiento $184,005 30801 | 18401
- $50,183 $50,183 $66,911
Areas comunales $167,277
Costos Indirectos
S S
Planificacion $41,819 20910 | 20910
$5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $ 5,855 $ 5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855 $5,855
Ejecucion $117,094
$ S
$7,000
Entrega $16,728 486387 | 4,863.87
$3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498 $3,498
Comisién por ventas $76,948
$3,500 $3,500 $3,500 $3,500 $1,750 | $1,750 $1,750 $1,750 $700 $700 $700 $700 $700 $700 $700 $700 $1,050 $1,050 $1,050 $1,750 $1,750 $1,750
Marketing $35,000
$1,087 | $1,087 | $1087 | $1,087 | $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087 $1,087
Impuestos y pagos $21,746
TOTAL GASTOS MENSUALES $ 2 2 g $6,998 s $ 2 8 $153,539 | $95828 | $124,052 | $85578 | $116524 | $67,178 | $88087 | $74705 | $101,469 | $32,886 | $83419 | $44,945 | $75055 | $159394 | $139,320 | $112556 | $4,864 $4,864
553,320 | 20910 | 20,910 | 13,998 - 67,468 | 49,068 | 134,302 | 104,192 - 9 3 - - g 4 . 4 4 g - 9 - - - 8 3
AVANCE PARCIAL 2182% | 082% 0.82% 0.55% 0.28% 2.66% 194% 5.30% 4.11% 6.06% 3.78% 4.89% 338% 4.60% 2.65% 3.47% 2.95% 4.00% 1.30% 3.29% 177% 2.96% 6.29% 5.49% 4.44% 0.19% 0.19%
S S S $ S S S S S S S S S S g g S S S g S S $ S S S $
GASTOS ACUMULADOS 553,320 | 574229 | 595139 | 609,137 | 616,134 | 683603 | 732,670 | 866972 | 971,165 | 1124704 | 1,220,532 | 1,344,584 | 1,430,162 | 1,546,686 | 1613864 | 1,701,951 | 1,776,656 | 1,878,125 | 1,911,011 | 1,094,430 | 2,039,375 | 2114430 | 2,273,823 | 2413,144 | 2,525700 | 2,530,564 | 2,535,427
AVANCE ACUMULADO 2182% | 2065% | 2347% | 2403% | 2430% | 2696% | 2890% | 3419% | 3830% 44.36% 48.14% 53.03% 56.41% 61.00% 63.65% 67.13% 70.07% 74.08% 7537% 78.66% 80.44% 83.40% 89.68% 95.18% 99.62% 99.81% | 100.00%

Tabla 6.14 Cronograma valorado costos totales

Elaborado por: Diana Vdsquez
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6.9.3 Flujo de egresos de Costo del terreno

El Gréafico 6.5 se puede observar el flujo de egresos del costo del terreno. Es
importante tomar en cuenta que el valor del terreno se lo paga al inicio, razén por la cual

hay un solo valor a lo largo del ciclo de vida del proyecto.

Flujo de Egresos - Costo terreno

$ 600,000 $ 600,000

$ 500,000 $ 500,000

$ 400,000 $ 400,000

$300,000 $300,000

$ 200,000 $ 200,000

$ 100,000 $ 100,000
SO $0

1234567 8 91011121314151617 1819 202122 23 24 252627
i COSTOS PARCIALES === COSTOS ACUMULADOS

Grdfico 6.5 Flujo de egresos — Costo del terreno
Elaborado por: Diana Vdsquez

6.9.4 Flujo de egresos de Costos Directos

El Grafico 6.6 indica el flujo de los costos directos del proyecto, en donde se observa
claramente un comportamiento variable a lo largo del ciclo de vida del proyecto, se
concluye que en el mes 23 es el periodo en el cual se requiere una mayor inversién en el

proyecto.
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Flujo de Egresos - Costos Directos
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Grdfico 6.6 Flujo de Egresos — Costos Directos
Elaborado por: Diana Vdsquez

6.9.5 Flujo de egresos de Costos Indirectos

En el Grafico 6.7 indica los flujos de egresos de los costos indirectos, donde se

observa un comportamiento uniforme durante los meses de ejecucion del proyecto.

Flujo de Egresos - Costos Indirectos
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Grdfico 6.7 Flujo de Egresos — Costos Indirectos
Elaborado por: Diana Vdsquez



177

Mientras que en la etapa inicial del proyecto se ve una gran inversion puesto que es

el periodo en cual se planifica y se invierte también en comercializacion del mismo.

6.9.6 Flujo de egresos de Costo Total

El Grafico 6.8 indica el flujo de egresos del costo total de proyecto inmobiliario
donde se observa la curva de inversidn acumulada durante los meses que dura el proyecto,
estos valores ayudan a determinar los recursos que se deben disponer de manera oportuna

para cada mes.

Flujo de Egresos - Costos totales
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Grdfico 6.8 Flujo de Egresos — Costos Totales
Elaborado por: Diana Vdsquez



6.10 Conclusiones

Costo del
terreno
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directos
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Costo total

Costo del
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Cronograma

Flujo de
egresos

Al realizar una comparacion el valor del costo del terreno por el
método del mercado con el método residual indica que el terreno
tiene la posibilidad de desarrollo econémico del sector, por ende,
gana plusvalia | cual favorece al proyecto.

Los costos directos representan un 66% del costo total del proyecto,
y comparado con proyectos similares y en base a criterios de
profesionales dedicados a la rama de la construccién, este valor es
coherente con el mercado.

Los costos indirectos inciden en un 12 % con respecto al costo total
del proyecto, y estd bajo los parametros normales en base a la
comparacién  con  proyectos inmobiliarios de  similares
caracteristicas. Es importante mencionar que estos costos son
aproximadamente el 16% de los costos directos.

El costo total del proyecto es de $2,535,427 USD, y estimando una
utilidad del 20% esta bajo los costos promedios de la competencia,
obteniendo una buena utilidad con las inversiones y estrategias
comerciales adecuadas.

En base al costo por m2 de drea util que permite identificar el valor
minimo de venta por m2, que da $1,216, se determina que se
obtendrd una utilidad considerada ya que el precio de venta
esperado determinado por el andlisis de mercado es de $1400 USD

El proyecto tiene estimado ejecutarse en un periodo de 26 meses,
donde se establecio el periodo de tiempo de ejecuciéon de cada una
de las tareas mediante referencia en base a proyectos de
caracteristicas similares.

La inversidon mdaxima se requiere en el mes cero, a consecuencia del
costo del terreno. Por una parte, resulta positivo ya que parte del
terreno es propiedad del uno de los inversores, y este valor se
recuperaria a futuro con la venta de los departamentos. Mientras
gue la otra parte del terreno se tendria que negociar la forma de
pago del mismo.

Il
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7 ESTRATEGIA COMERICIAL

7.1 Antecedentes
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En este capitulo se pretende plantear la estrategia comercial para el proyecto

inmobiliario en estudio, la cual permite determinar el plan de promocidn y publicidad que se

va a implementar mediante canales de comercializacion con el fin de tener mayor impacto

hacia el segmento objetivo al cual estd enfocado el proyecto, ademds de establecer el precio

por m2 y las condiciones comerciales que ayudara a posicionarlo en el mercado competitivo.

Por otra parte, también se llevara a cabo un andlisis en base a las ventas con el cual se

elaborara un cronograma, el mismo que servira para realizar el andlisis financiero del proyecto

con el fin de determinar la viabilidad del mismo.

7.2 Objetivos

%

Objetivo General

e Definir una estrategia comercial con la cual se llegue al mercado
objetivo y garantice la venta de todos los productos ofertados en el
tiempo definido con el fin de determinar la viabilidad comercial del
proyecto.

Objetivos Especificos

e Determinar la estrategia del producto en cuanto a nombre y slogan del
proyecto se refiere, en funcién de los atributos que lo distinguen con
respecto a sus competidores.

e Definir la estrategia de precios y las condiciones comerciales con las
cuales se va a realizar las ventas durante las distintas etapas del
proyecto.

e Establecer la estructura de financiamiento que se va a emplear.

e Obtener el flujo de ingresos de acuerdo con el cronograma de ventas
gue se tiene proyectado en base al tiempo especificado dentro del ciclo
de vida del proyecto.

¢ |dentificar los canales de comercializaciéon con el fin de posicionar al
proyecto dentro del mercado competitivo.

e Definir el presupuesto de promocién y publicidad que se va a emplear
para el proyecto, ademas del cronograma de gastos que se hara durante
el ciclo de vida del mismo.

llustracion 7.1 Objetivos estrategia comercial
Elaborado por: Diana Vdsquez
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7.3 Metodologia

Para el desarrollo de este capitulo se llevard a cabo una investigaciéon en base a

informacién obtenida en capitulos anteriores mediante:

1. Recopilaciénde 2. Evaluaciéndela 3. Programacion de oy
4. Conclusion

informacion informacion resultados
4 Con la N\ 7 N [ N )
. L Para el
investigacién de
desarrollod la . ,
campo que se estrategia Se determinara Se determinara
realiz en el comerciagldel el cronograma y la viabilidad
analisis de rovecto se flujos de ingresos comercial del
mercado se pa I?caré el en base a las royecto en base
determinara mé!cgodo de las ventas del P ayestrate ias
estrategias 4o’s partiendo proyecto a partir comercia;gles
comerciales Er er)trate 35 de la informacion imol tad
tomando como pdel roducgto obtenida :er:pe:tr:(;:é?isiass
referencia los recFi)o lara ’ anteriormente. )
proyectos de la P rom’opcién y
competencia. P '
\_ L VAN /L J

llustracion 7.2 Metodologia estrategia comercial
Elaborado por: Diana Vdsquez

7.4 Segmento objetivo

En base a los resultados de la demanda obtenidos en el capitulo de analisis de mercado
se determind el segmento objetivo al cual esta dirigido el proyecto, donde se llegd a la
conclusién de que los potenciales compradores son personas mayores a 35 afios, con un
ingreso familiar que supera los $3000 USD y que residen al norte de la ciudad actualmente.

Es decir que el proyecto esta enfocado a un estrato social medio alto con hogares
conformados por jévenes adultos profesionales solteros, matrimonios jovenes con y sin hijos
los mismos que estdn compuestos de 3 a 4 integrantes y por parejas de jubilados quienes
buscan espacios que cubran sus necesidades y requerimientos en cuanto a su estilo de vida,

confort y calidad (Gamboa, 2019).
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7.5 Producto

Las caracteristicas en si del proyecto se encuentran detalladas en el capitulo de analisis
de arquitectura mediante el cual se puede determinar los diferentes beneficios que brinda el
producto como tal.

Como parte de la estrategia del producto se pretende dar un nombre que identifique
al proyecto dentro del mercado. Este aspecto es de suma importancia ya que mediante este
se determinan ciertas ventajas competitivas del producto que abarcan también otros servicios

complementarios.

7.5.1 Imagen promotora

VZR Arquitectura y Disefio es una empresa familiar constituida hace aproximadamente
tres afios, dedicada principalmente al disefio arquitectdnico, disefio de interiores y a la gestién
de tramites propios del ambito arquitecténico.

En el aflo 2016 se llevd a cabo el disefio de la imagen de este emprendimiento como se
observa en el Grafico 7.1, partiendo darle una identidad a la empresa se hace uso de las
iniciales del apellido familiar Vasquez Revelo.

Para los colores se tomo como referencia la psicologia del color en el logo de una marca
(Instituto economia digital, 2013), se utilizdé principalmente el color negro que representa
autoridad, fortaleza e intransigencia. También se lo asocia con prestigio y seriedad que es lo

gue se quiere trasmitir con la marca.

ARQUITECTURA Y DISENO

Grdfico 7.1 Imagen promotora — logotipo inicial
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Dado que la empresa busca incursionar en el campo de la construccién, es necesario
cambiar la actividad descrita en la parte inferior del logo, para lo cual se plantea un redisefio
del mismo colocando una palabra que lo defina como organizacién dedicada a la industria de

la construccién. El logo final propuesto se observa en el Grafico 7.2.

CONSTRUCTORA

Grdfico 7.2 Imagen promotora final
Elaborado por: Diana Vdsquez

Este logo serd utilizado como imagen de la promotora del proyecto, el cual se
visualizard en todos los medios de promocidn para posicionar la marca dentro del mercado

inmobiliario.

7.5.2 Nombre del producto

Para la propuesta de un nombre del proyecto se tomd en consideracion las estrategias
de marketing segun la experiencia del Abogado Felipe Menal en los seminarios dictados en
mayo del afio en curso (Menal, 2019), quien menciond que para la determinacion del nombre

de un proyecto inmobiliario se debe tomar en cuenta los siguientes aspectos:

= No se debe emplear nombres dificiles de pronunciar
= Se debe elegir un nombre que sea facil de recordar y que tome en cuenta las
caracteristicas del proyecto

= Se recomienda utilizar nombres relacionados con la naturaleza
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A base de estas recomendaciones el nombre propuesto para el proyecto es Cataleya
que es el nombre derivado de Catleya un tipo de orquidea 75 especies que existen en todo el
mundo.

El significado de esta flor es belleza y elegancia, lo cual estd ligado directamente con lo
gue se quiere transmitir con el proyecto. A su vez el color de esta flor también tiene un
significado y para el proyecto se ha decidido tomar como referencia la catleya color azul que

significa calma y estabilidad, propios del lugar donde se encuentra ubicado el proyecto.

7.5.3 Logo del producto

En el Grafico 7.3 se presenta una propuesta del logo del producto donde se pretende
enfatizar el concepto de lo antes mencionado, utilizando un disefio minimalista, son letras

simples que transmiten sencillez y elegancia. A su vez se incorpord un logo de la flor para la

caracterizacion del producto sobre los demas.

CATALFYA ™

CATALDYA

Grdfico 7.3 Propuesta logotipo del producto
Elaborado por: Diana Vdsquez

El logo se planted en dos colores, blanco que transmite transparencia y el negro
elegancia, tomando en cuenta las estrategias de marketing analizadas en clase lo cual llama la

atencidn de los clientes potenciales en el momento de buscar una vivienda.

754 Slogan del producto

Para el slogan se plantea las siguientes recomendaciones (Menal, 2019):

e No hacer uso de las palabras vivir o sofiar

e Hacer referencia a la familia
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e Hacer referencia a la busqueda de un espacio adecuado para el desarrollo de la

familia

Tomando en cuenta estas recomendaciones el slogan que se propone hace referencia
a las caracteristicas que tiene la flor Catleya, y que se asemeja a lo que se quiere transmitir
con el proyecto para lo cual se ha planteado el siguiente slogan:
“Estilo, belleza y elegancia, tu nuevo hogar”
El objetivo con este slogan es transmitir al cliente potencial sentimientos que se

identifiquen con su estilo de vida y lo que pueden llegar a tener.
7.6 Precio

Para la estrategia de precios de venta de los departamentos en oferta se debe tomar
en consideracion los estudios realizados en el capitulo de andlisis de mercado donde para

determinar el precio base se ha tomado en cuenta los siguientes aspectos:
7.6.1 Calidad vs precios de la competencia

Para determinar el precio estratégico del proyecto se procedid a realizar un andlisis de
calidad de los cinco proyectos mds cercanos a este segun el analisis de mercado que se realizé
en capitulos anteriores los cuales se detallan en la Tabla 7.1.

Estos proyectos se encuentran dentro del mismo sectory se los ha evaluado de acuerdo
con su localizacién, promotor, precio por m2, ammenities que ofrece y los acabados sobre 5

puntos sacando un promedio para cada proyecto que determina su calidad.

ANALISIS DE LA CALIDAD - PROYECTOS DE LA COMPETENCIA

EDIFICIO

P-001 CASTAGNO 4.5 35 4 3.8 4.5 4.06

P-002 CHARIOVE 4.5 2.5 4 35 4 3.7

P-003 ROSSINI 4.5 2.5 3.5 3.5 3.5 35

P-004 EDIFICIO KRETA 4.8 2.5 4.5 3.4 3.8 3.8
EDIFICIO TROYA

P-005 GARDEN 5 3 5 3.8 4 4.16

*VALORACION SOBRE 5
Tabla 7.1 andlisis de la calidad — competencia
Elaborado por: Diana Vdsquez
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El proyecto con mayor puntuacién es el Edificio Troya Garden con un valor total a 4.16,

esto debido a su localizacién cerca de las vias principales dentro del sector.

Por otra parte, también se realizé un analisis de comparacién entre el precio por m2

de cada proyecto con la calidad especificado en la Tabla 7.2, donde se puede determinar que

el precio del m2 promedio del sector es de $1474 USD.

EDIFICIO
P-001 CASTAGNO $1,458 4.06
P-002 CHARIOVE $1,464 3.7
P-003 ROSSINI $1,384 3.5
P-004 EDIFICIO KRETA $1,518 3.8
EDIFICIO TROYA
P-005 GARDEN $1,546 4.16
PROMEDIO $1,474 3.84

Tabla 7.2 Precio m2 vs Calidad - competencia
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el Grafico 7.4 se puede observar claramente la diferencia de calidad y precio por m2

de cada proyecto analizado, donde el edificio Troya Garden ademds de tener la mayor

puntuacion en calidad posee el precio por m2 mas elevado del sector, mientras que el edificio

Rossini posee la puntuacién mdas baja en calidad y tiene el precio por m2 mas bajo del sector

con $1384 USD.

Precio vs Calidad competencia
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Elaborado por: Diana Vdsquez
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7.6.2 Precio m2 vs absorcidon de la competencia
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La absorcidn que tiene cada proyecto estd relacionada con el precio del m2 con el que

se oferta cada uno. En la Tabla 7.3 se detalla los datos tanto del precio por m2 como de la

absorcion que tiene cada proyecto.

P-001
P-002
P-003
P-004

P-005

EDIFICIO CASTAGNO $1,458

CHARIOVE $ 1,464
ROSSINI $1,384
EDIFICIO KRETA $1,518
EDIFICIO TROYA
GARDEN DR
PROMEDIO $1,474

Tabla 7.3 Precio me vs Absorcion- competencia

Elaborado por: Diana Vdsquez

0.45
0.60
0.69
0.91

0.61

0.65

En esta tabla también se realiza un promedio de la absorcién con la cual se maneja el

sector, este factor es importante ya que determina la tendencia que tiene la zona en cuenta a

la demanda de los productos que se ofertan por lo cual es primordial aplicar una estrategia de

promociéon de fuerte impacto para nuestro proyecto y logara que se cumpla con el

cronograma de ventas.
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Elaborado por: Diana Vdsquez
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En el Grafico 7.5 se puede observar que el proyecto con mds absorcién del sector en
este analisis es el edificio Kreta, esto puede ser debido a su ubicacién ya que tiene facil acceso
desde una de las vias principales de la ciudad y a pesar que posee unos de los precios mas

altos por m2 del sector pesa mas que lo que puedan ofrecer los demds proyectos.
7.6.3 Precio base

El precio base del drea util, jardin y balcén se ha determinado de acuerdo con el analisis

de mercado que se realizé en capitulos anteriores los cuales se detallan en la Tabla 7.4.

DESCRIPCION VALOR
Area (til $ 1,400 /m2
Jardin S 150 /m2
Balcon S 400 /m?2
Parqueadero S 8,000
Bodega S 4,000

Tabla 7.4 Precio base Proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

El precio base para el area util de $1400 USD y comparado con el promedio del m2 del
sector esta por debajo de este, razén por la cual permite competir estratégicamente con la

competencia.
7.6.4 Precios heddnicos

Los precios heddnicos en un proyecto de departamentos se establecen en funcién de
la altura. En la Tabla 7.5 se establece el incremento del precio que tendrd conforme el piso

gue estén localizados.

PISO ALTURA
P.B. 0.0%
PISO 2 1.0%
PISO 3 2.0%
PISO 4 3.0%
PISO 5 4.0%
PISO 6 5.0%

Tabla 7.5 Precios hedonicos
Elaborado por: Diana Vdsquez
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En la Tabla 7.6 y Tabla 7.7 se detalla el incremento en USD del area util y del balcén
respectivamente con el total del precio por m2 de cada piso. Estos datos son importantes

conocerlos al momento de calcular el valor total de cada departamento.

PISO INCREMENTO TOTAL
P.B. SO $1,400
PISO 2 S14 $1,414
PISO 3 $28 $1,428
PISO 4 S42 $ 1,442
PISO 5 $56 $ 1,456
PISO 6 $70 $1,470

Tabla 7.6 Incremento precio m2 drea util por altura
Elaborado por: Diana Vdsquez

PISO INCREMENTO TOTAL

P.B. SO $ 400
PISO 2 S4 S 404
PISO 3 S8 $ 408
PISO 4 $12 $412
PISO 5 S16 S 416
PISO 6 $20 $420

Tabla 7.7 Incremento precio m2 balcon por altura
Elaborado por: Diana Vdsquez

Por otra parte, también es importante mencionar que tanto el precio de las bodegas

como de los parqueaderos son fijos ya que se venden por unidad, mas no por m2.

7.6.5 Precios segun el avance de obra

Es importante considerar que conforme la obra siga avanzando los precios varian
también. Para ello se ha tomado en cuenta un incremento de precios en funcién del avance
de la obra, el cual esta relacionado con el riesgo percibido por el cliente.

Para este caso se ha considerado un incremento del 2%, para el precio maximo y una

disminucion del mismo porcentaje para el precio minimo detallado en la Tabla 7.8.



FASE DE VENTAS
EN PLANOS EJECUCION  TERMINADO

DESCRIPCION . .
. . Precio Precio
Precio Minimo .

Normal Maximo
Area til $1,372 $ 1,400 $1,428
Jardin S 147 S 150 S 153
Balcén $392 $ 400 $ 408
Parqueadero S 8,000 S 8,000 S 8,000
Bodega S 4,000 S 4,000 S 4,000

Tabla 7.8 Precio por etapas del proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Cabe mencionar que el precio de los parqueros y de las bodegas no varian, es decir son

fijos en cualquier etapa del proyecto.

7.6.6 Resumen de precios

En funciéon del precio base y conforme a los precios heddnicos se ha determinado el

precio total por cada departamento como se observa en la Tabla 7.9.

El detalle completo de esta Tabla se encuentra en el Anexos 5 donde se especifica cémo

se obtuvo cada uno de los valores para llegar al precio total de cada departamento.

Suite 101 1 41.60 41.60 1
Departamento 102 2 70.81 64.82 135.63 1

P.B. Departamento 103 3 88.32 66.61 154.93 2
Departamento 104 3 93.65 26.57 120.22 2

Suite 201 1 40.29 3.98 44.27 1
Departamento 202 2 72.01 2.66 74.67 1

PISO2 Departamento203 3 80.68 5.60 86.28 2
Departamento 204 3 87.39 2.40 89.79 2
Departamento 205 2 73.91 5.70 79.61 1

Suite 301 1 40.29 3.98 44.27 1
Departamento 302 2 72.01 2.66 74.67 1

PISO3  Departamento 303 3 80.68 5.60 86.28 2
Departamento 304 3 87.39 2.40 89.79 2
Departamento 305 2 73.91 5.70 79.61 1

Suite 401 1 40.29 3.98 44.27 1
Departamento 402 2 72.01 2.66 74.67 1

PISO4  Departamento 403 3 80.68 5.60 86.28 2
Departamento 404 3 87.39 2.40 89.79 2
Departamento 405 2 73.91 5.70 79.61 1

P NN PRP PP NMNNRPRPRPRPRNNRERRNRERE R

$70,240
$120,857
$153,640
$159,096
$70,578
$114,897
$140,344
$148,539
$118,812
$71,158
$115,916
$141,496
$149,772
$119,869
$71,738
$116,934
$142,648
$151,005
$120,927
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Departamento 501 3 97.98 2.40 100.38 2 2 $167,657
PISO & Departamento 502 2 84.20 5.40 89.60 2 1 $144,842
Departamento 503 2 83.76 5.44 89.20 1 1 $136,218
Departamento 504 3 97.98 2.40 100.38 2 2 $167,657
Departamento 601 3 97.98 2.40 100.38 2 2 $169,039
PISO 6 Departamento 602 2 84.20 5.40 89.60 1 1 $138,042
Departamento 603 2 83.76 5.44 89.20 1 1 $137,412
Departamento 604 3 97.98 2.40 100.38 2 2 $169,039
TOTAL AREA CONSTRUIDA 2085.06  92.30 558.7  103.72 |  $3,528,369

Tabla 7.9 Resumen de precios
Elaborado por: Diana Vdsquez

7.7 Estructura de financiamiento

Para el financiamiento de los departamentos se ha tomado en cuenta los siguientes

aspectos:
7.7.1 Plazo de ventas y absorcién mensual

Segun el cronograma de la obra el plazo para la venta de departamentos se hard en 22
meses como se detalla en la Tabla 7.10. El numero total de departamentos que se ofertan
dividido para en tiempo de ventas da como resultado la absorcion esperada de 1.23.

Este factor es mayor al promedio del mercado por lo que serd necesario utilizar una

estrategia comercial que nos permita cumplir con esta meta.

27
22
1.23

Tabla 7.10 Plazo de ventas y absorcion mensual
Elaborado por: Diana Vdsquez

7.7.2 Formas de pago

La forma de pago que se establecio para el proyecto se detalla en la Tabla 7.11, donde
para la reserva del departamento se pide $1000 USD, y en un periodo de 15 dias se debera
completar el 10% de la entrada para la firma de contrato de compra venta.

El 20% del valor del departamento se debera pagar durante el periodo que dure la
construccion mientras que el 70% serd a crédito y debera ser cancelado una vez culminado el

proyecto y en la entrega del inmueble.
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DESCRIPCION CANTIDAD

Reserva S 1,000
i
Entrada 10% irma de contrato de compray
venta
Cuotas 20% Durante la construccion
Crédito 70% A la entrega del departamento

Tabla 7.11 Forma de pago
Elaborado por: Diana Vdsquez

7.8 Cronograma y flujos de ventas

Para la elaboracién del cronograma de ingresos se considera el mes de inicio de las
ventas segun lo planificado que es en el tercer mes, y la velocidad de ventas esperada para
lograr vender todas las unidades dentro de este periodo.

En el proyecto Cataleya se tiene planificado que las ventas inicien dos meses antes de
la etapa de construccidn, donde se espera que cuente con todas las aprobaciones municipales

y legales para iniciar el procedimiento sin inconvenientes.

7.8.1 Cronograma valorado —ingresos

El cronograma valorado se realizd basado en los siguientes supuestos:

= El valor total de las ventas se distribuyd equitativamente para el periodo de
ventas del proyecto hasta el mes de finalizacién
= No se considerd e incremento en el precio por m2 de avance de obra solo el de

precios hedénicos considerando el precio base.

En la Tabla 7.12 se muestran los ingresos mensuales y acumulados.
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$16,038.04

$1,527.43

$16,038.04
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$1,527.43

$1,603.80

$16,038.04

$1,527.43
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$1,688.21

$16,038.04

$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$16,038.04

$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$16,038.04

$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$16,038.04

$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$16,038.04

$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$16,038.04
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$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$16,038.04

1

$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2673.01

$16,038.04

12

$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2673.01

$2,916.01

$16,038.04

13

$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2,673.01

$2,916.01

$3,207.61

$16,038.04
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$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2,673.01

$2,916.01

$3,207.61

$3,564.01

$16,038.04

15

$1,527.43

$1,603.80

$1,68821

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2,673.01

$2,916.01

$3,207.61

$3,564.01

$4,009.51

$16,038.04

16

$1,527.43

$1,603.80

$1,68821

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2,673.01

$2,916.01

$3,207.61

$3,564.01

$4,009.51

$4,582.30

$16,038.04

Tabla 7.12 Cronograma de ingresos
Elaborado por: Diana Vdsquez
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$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2,673.01

$2,916.01

$3,207.61

$3,564.01

$4,009.51
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$5,346.01

$16,038.04
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$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2,673.01

$2,916.01

$3,207.61

$3,564.01

$4,009.51

$4,582.30

$5,346.01

$6,415.22

$16,038.04
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$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2,673.01

$2,916.01

$3,207.61

$3,564.01

$4,009.51

$4,582.30

$5,346.01

$6,415.22

$8,019.02

$16,038.04
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$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2,673.01

$2,916.01

$3,207.61

$3,564.01

$4,009.51

$4,582.30

$5,346.01

$6,415.22

$8,019.02

$10,692.03

$16,038.04
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$2,138.41
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$2,467.39

$2,673.01

$2,916.01

$3,207.61

$3,564.01
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$5,346.01

$6,415.22
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$16,038.04

$16,038.04
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$1,527.43

$1,603.80

$1,688.21

$1,782.00

$1,886.83

$2,004.75

$2,138.41

$2,291.15

$2,467.39

$2,673.01

$2,916.01

$3,207.61

$3,564.01

$4,009.51
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$10,692.03

$16,038.04
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$48,114.12
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$160,380

$160,380

$160,380

$160,380

$160,380

$160,380

$160,380

$160,380
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7.8.2 Flujo de ingresos

El flujo de ingresos contiene todos los valores recibidos por las ventas de los
departamentos. Durante los primeros dos meses se realiza la planificacion del proyecto, en
los siguientes dos meses empieza la comercializacidn y a partir del quinto mes empieza su

construccion como se observa en el Grafico 7.6.

FLUJO DE INGRESOS

3500000

3000000
Inicio de la Fin de la

2500000 construccién construccion
2000000
1500000

1000000

I
I
I
|
I
500000 |

R |
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I
I
I
I
I
|
|
5

Grdfico 7.6 Flujo de ingresos
Elaborado por: Diana Vdsquez

Hasta el fin de la construccidn en el mes 24 segun el cronograma, se espera recibir
el 30% del valor de los departamentos, entre entrada y las cuotas de cada uno con un valor
acumulado de $1.058.511 USD. En el mes 25 no ingresa ningun valor ya que se asume que
todos los inmuebles fueron comprados con crédito bancario, razén por la cual en este
periodo se realizard todos los tramites pertinentes para que en el mes 26 se reciba el 70%

restante.
7.9 Promocion

La promocién implica hacer uso de diferentes herramientas como la publicidad,
relaciones publicas, promocidon de ventas, eventos y experiencias que permiten lograr
objetivos de informar, persuadir y recordar al cliente la existencia de los productos y

servicios que brinda una organizacién (Kloter & Keller, 2006).
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7.9.1 Medios de promocidon

Para lograr con el objetivo de vender todos los departamentos en un periodo de 22
meses se ha decidido utilizar los siguientes medios de promocién con el fin de dar a conocer
el producto al segmento al cual estd enfocado el proyecto y asi lograr captar su atencion e
interés para que influya en su decision de comprar mediante una motivacién emocional

(Paramo, 2008).
7.9.1.1 Valla Publicitaria

La valla publicitaria es uno de los medios de promocién con mayor impacto y
efectividad para los proyectos inmobiliarios, es por eso que debe contar con la informacidn
necesaria para lograr con este propdsito. En la llustraciéon 7.3 se muestra un ejemplo de
como seria la valla externa a la obra, a cudl estara ubicada en vias principales estratégicas

para dar a conocer el proyecto.

| [CATALIYA [ |

CONSTRUCTORA

PROMOCION

SUITES Y Y VENTA

DEPARTAMENTOS TELF: 2432884
DESDE 0984564798

SECTOR PRYSCOUVNPIIN 0037833333

PINAR BAJO

a 50 m Colegio www.vzrconstructora.com
“Los Pinos” E-MAIL: cataleya@vzrconstructora.com

llustracion 7.3 Valla publicitaria externa a la obra
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Mientras que la propuesta de valla publicitaria para colocar en el terreno donde se

ubicara el proyecto se muestra en la llustracién 7.4.

CATALIYA [ |

CONSTRUCTORA

SUITES Y B \EnTAS

DEPARTAMENTQS “0m2a8mz R

0984564798
www.vzrconstructora.com 0987833333

E-MAIL: cataleya@vzrconstructora.com

llustracion 7.4 Valla publicitaria en el proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

Cabe mencionar que el proyecto se encuentra en etapa de planificacion, sin

embargo, se ha planteado estas dos opciones para el momento de su uso.

7.9.1.2 Pagina Web

En la actualidad los medios electrénicos son una de las herramientas con mayor uso
para la interaccidon entre personas ya que facilita la comunicacién, es por eso que como
estrategia de promocidn se pretende crear una pagina web de la constructora el cual
contenga informacion relevante de la organizacion.

Actualmente la empresa no cuenta con pdagina web, sin embargo, se ha planteado
como meta crear una que tenga la informacién que el cliente necesita para saber de las
actividades que realiza la organizacién como tal. En la llustraciéon 7.5 se plantea una

propuesta de cdmo seria este sitio web.
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Obeas Desarrollos inmobiliarios Calidad Diseha
Edificic Muova Il prayeess & macide Calided en carminacitn de chray Provecion imovadores

&
, &

llustracion 7.5 Pdgina Web VZR Constructora
Elaborado por: Diana Vdsquez

7.9.1.3 Redes Sociales

Como parte de la estrategia de promocion la constructora también contard con la
creacion de cuentas en las redes sociales (llustraciéon 7.6) ya que son un medio de
comunicacion de difusion masiva por lo que también se las puede utilizar para pautar en

anuncios enfocado al segmento de mercado objetivo.

| LI 20

« C @ sepiawwdacsonk e ossb

CONSTRUCTORA

VZR
Constructora
@VZRConstructora |

& it i @ Coboyomi e

Fotos

llustracion 7.6 Redes sociales VZR Constructora
Elaborado por: Diana Vdsquez
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7.9.1.4 Portales Inmobiliarios

El proyecto Cateya también sera promocionado a través de los portales
inmobiliarios mds usados por los clientes como plusvalia.com, OLX, entre otros. Un ejemplo

de cdmo se veria esta publicidad se observa en la llustracién 7.7.

! Catlera - T =
w

e &

onactevas | Anuncaries v [ENaticins

Edificio Cataleya - Pinar Bajo y Datos del proyecto
— Erte Hecitoia
D Junl: 220 a3
2 ana 98 m2 40a98m?
= =2 27 az

Mensale al anunclante

Edificio Cataleya
EEE 2 L£belaze vira~ gl drduraran el fien de yga naevasics e1undda 5 20082 08 i lgiosas ce 920 ad con o melrtres: s w0 e Plazvaray

llustracion 7.7 Portales Inmobiliarios
Elaborado por: Diana Vdsquez
7.9.1.5 Ferias inmobiliarias

La constructora también participara en todas las ferias inmobiliarias que se realicen
durante el periodo planificado, con el fin de no solamente hacer la promocidn del proyecto

sino también posicionarse dentro del mercado inmobiliario y dar a conocer la marca.

7.9.1.6 Otros

Como parte de la estrategia de promocion también se pretende elaborar material
impreso, video que contenga informacién tanto del proyecto como de la constructora y

Mailing cuyo objetivo es el envio masivo de informacion hacia bases segmentadas.

7.9.2 Presupuesto de promocidn y publicidad

Para la promocidn del proyecto Cataleya se ha planeado la inversién de $35.000 USD
en los medios de promocion mencionados anteriormente. En la Tabla 7.13 se detalla el

costo de cada uno de ellos.
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DESCRIPCION COSTO TOTAL %
Valla publicitarias S 3,500 3%
Medios impresos S 4,000 4%

Pagina web S 2,000 2%

Redes sociales S 3,000 3%

Feria inmobiliaria S 15,000 13%

Portales inmobiliarios S 4,000 4%
Mailing S 2,500 2%
Video S 1,000 1%

Comisién por ventas $76,948 69%
TOTAL $111,948 100%

Tabla 7.13 Presupuesto comercializacion Proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

Cabe mencionar que en este presupuesto también se ha tomado en cuenta la
comision por ventas, con un total de $76,948 USD destinados para la promocién del
proyecto inmobiliario. En el Grafico 7.7 se puede observar los porcentajes con relacién al

total de lo invertido para la publicidad.

Comision por ventas
Video

Mailing

Portales inmobiliarios
Feria inmobiliaria
Redes sociales

Pagina web

Medios impresos

Valla publicitarias

7.10 Plaza o distribucidon

Medios de Promocion

Gl
| 1%

B 2%

M 4%

e 13%

M 3%

B 2%

M 4%

M 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50%  60%

70%  80%

Grdfico 7.7 Medios de promocion
Elaborado por: Diana Vdsquez

Para la comercializacion de los productos se hara uso tanto de la venta directa por

medio de vendedores de la empresa y de venta indirecta a través de servicios de empresas

especializadas en el tema.
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7.11 Conclusiones

Imagen de Utilizando las estrategias de marketing para realizar el
la disefio de laimagen promotora se pretende posicionar a la
promotora marca dentro del mercado inmobiliario.

Aplicando los concejos en las catedras impartidas en la

Nombre y ) . €
slogan del maestria se dio un nombre al proyecto que sea facil de

recordar y que tenga un significado especial que describa
producto ya g g p q

las caracteristicas propias del proyecto.

El precio base por m2 que se ha establecido para la venta
de los bienes inmuebles va acorde al analisis de mercado

Precio gue se realizd y es una ventaja al momento de competir
con proyectos cercanos a este por lo que se pretende sacar
ventaja de este factor.

El plazo de ventas para el proyecto es de 22 meses y si se
toma como referencia el promedio de absorcion del

Plazo de mercado esto impactaria de manera negativa al proyecto
ventas ya que se requeriria aproximadamente 40 meses para la

y venta de todos los departamentos es por eso que se
absorcion

requiere aplicar una buena estrategia de promocién para
lograr vender todas las unidades en este periodo de
tiempo.

La forma de pago planteada para el proyecto es dptima

Formas de para el segmento de mercado al cual estd enfocado, ya que

pago tienen la capacidad de cumplir con los pagos que se piden
durante el ciclo de vida del proyecto.

Cronograma

de ventas de 22 meses, pero si esta meta no se cumple no se contaria

Se tiene planeado vender todas las unidades en un periodo x
con los ingresos mensuales y afectaria al flujo total.

Los ingresos a consecuencia de las ventas se mantienen

Flujode constantes a lo largo del proyecto, pero relativamente

egresos  bajos por lo que hay que ver la manera financiar el

proyecto y ver su factibilidad.

Los medios de promocion que se tiene planeado utilizar
para dar a conocer el proyecto son los éptimos para llegar
al segmento de mercado objetivo.

Medios de
promocion



Presupuesto
de la
promocion

Plaza o
distribucion

Se cuenta con un presupuesto considerable para realizar la
promocion del proyecto razéon por la cual se debe utilizar
estos recursos en el tiempo y de la manera adecuada.

Se ha acordado enfocar parte del presupuesto para la
venta directa e indirecta de los productos con el fin de dar
a conocer el producto a todos los medios posibles.
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8 ANALISIS FINANCIERO

8.1 Antecedentes

201

El andlisis financiero de un proyecto inmobiliario permite determinar la viabilidad del

mismo en base a los ingresos y egresos que tenga, ya que de esta manera se puede decidir si

se llega o no a ejecutar el proyecto, siendo este uno de los principales andlisis que se debe

realizar para la toma de decisiones.

Para este capitulo se llevard a cabo un analisis con los datos que se establecieron en

los capitulos tanto de costos como de estrategia comercial y se evaluara si es apropiado el

desarrollo del proyecto bajo las condiciones ya determinadas en los diferentes analisis

realizados anteriormente o tomar la decisién de hacer cambios necesarios que convengan

para la ejecucidn del proyecto.

También se evaluara el proyecto financieramente mediante escenarios que permitan

establecer hipétesis tales como riesgos en el desarrollo del mismo donde pueden disminuir

los precios de venta, incrementar los costos y decrecer la velocidad de ventas.

8.2 Objetivos

ﬂ

Objetivo General

e Determinar la viabilidad del proyecto en la parte financiera durante el
tiempo que se tiene planificado su ejecucion.

Objetivos Especificos

¢ Realizar el andlisis financiero estatico y determinar la utilidad, el margen
y la rentabilidad del proyecto puro.

¢ Determinar la tasa de descuento referencial minima y establecer la tasa
de descuento que se va a emplear para el proyecto.

e Determinar la viabilidad financiera dinamica del proyecto y determinar el
VAN del proyecto puro.

¢ Realizar andlisis de sensibilidad para la disminucidn de precios de ventas,
incremento de costos y el plazo de ventas y realizar un analisis de
escenarios.

e Realizar un analisis del proyecto con apalancamiento donde se
determine la viabilidad financiera tanto estatica como dindmica.

e Determinar la tasa de descuento para el proyecto apalancado vy
determinar el monto maximo del préstamo bancario a requerir.

¢ Realizar una comparacién de proyecto puro vs el proyecto apalancado.

llustracion 8.1 Objetivos Andlisis financiero
Elaborado por: Diana Vdsquez
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8.3 Metodologia

Para el desarrollo de este capitulo se llevard a cabo una investigacién en base a

informacién obtenida en capitulos anteriores mediante:

1. Anadlisis de
datos

2. Evaluacion de la
informacion

3. Comparacion de
resultados

4. Conclusion

( )
Con el andlisis

que se realizd
en los capitulos

Se desarrollara
diferentes analisis
para determinar la

[ )

Se realizard una
comparacién de
los resultados

de costos 'y viabilidad financiera tanto del parte financiera
estrategia del proyecto tanto . L y se determinara
. financiamiento
comercial se puro como la manera en la
L, del proyecto
determinarad los apalancado con gue se
- puro vs el .
costos e sensibilidades y desarrollard el
. A proyecto
ingresos totales analisis de proyecto
. apalancado. . o
del proyecto. escenarios. inmobiliario.
\_ _/ \_ /I _/

4 )
Se determinara

si el proyecto es
viableonoenla

llustracion 8.2 Objetivos Andlisis Financiero
Elaborado por: Diana Vdsquez

8.4 Andlisis Financiero estatico

A partir de los andlisis tanto de costos y de comercializacion donde se establece los
precios de venta de cada bien inmueble, se pude determinar cuanto cuesta el proyecto,
cuanto se va a vender y cuanto es su utilidad. En base a estos valores se puede establecer
indicadores como son el margen y la rentabilidad como se observa en la Tabla 8.1 en la

evaluacion financiera estatica del proyecto puro.

DESCRIPCION VALOR
Ingresos totales S 3,528,369
Costos totales $ 2,535,427
Utilidad $ 992,941
Margen 39.16%
Rentabilidad 28.14%

Tabla 8.1 Evaluacion financiera estdtica proyecto puro
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Para el proyecto se tiene una utilidad de $992,941 USD, cantidad obtenida mediante la
resta de los ingresos con los egresos, lo que permite obtener un margen de 39% y una

rentabilidad del 28% en los 26 meses que se tiene estimado que dure el proyecto.
8.5 Analisis financiero dinamico

Mediante el analisis financiero dindmico se puede evaluar el valor del dinero en el
tiempo tomando en consideracién el flujo de caja del proyecto sometido a una tasa de
descuento, la cual indica la minima rentabilidad que se espera del proyecto. Mediante este
andlisis se obtiene el VAN y la TIR, datos con los cuales se puede determinar la viabilidad

financiera del proyecto.
8.5.1 Tasa de descuento

Para determinar la tasa de descuento referencial se va a emplear el método de
valuacion de activos de capital (CAPM) por sus siglas en inglés, ya que considera varios factores
como el retorno futuro de la inversién asociada a riesgo que tiene el sector, ademas de tomar
en cuenta diversos aspectos relaciones con el pais donde se va a realizar dicha inversiéon
(Eliscovich, 2019), para lo cual se utiliza la siguiente férmula:

Tcapm =Tf + (m —71f)B + Rp
El significado de cada una de estas variables se detalla en la Tabla 8.2, asi mismo el

valor asignado para cada una de ellas.

DESCRIPCION SIMBOLO VALOR
Tasa libre de riesgo rf 2.46%
Rendimiento de mercado rm 12.80%
Prima de riesgo historico (rm-rf) 10.34%
Coeficiente (homebuilding USA) B 0.98
Riesgo pais Rp 5.74%
. 18.33% anual
Tasa de descuento nominal rCAPM
1.41% mensual
anual 19.95%

Tasa de descuento efectiva
mensual 1.53%

Tabla 8.2 Tasa de descuento — Método CAPM
Fuente: (Eliscovich, 2019)
Elaborado por: Diana Vdsquez
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La tasa libre de riesgo se refiere al rendimiento de los bonos del tesoro de Estados
Unidos (Expansidn, 2019) al ser la inversion menos riesgosa ya que no esta influenciada por
factores que tienen relaciéon con el resto del mercado, para lo cual se ha considerado una tasa
del 2.46%.

En el caso del rendimiento del mercado se toma en consideracién para empresas
pequefias provenientes del mercado de Estados Unidos el cual es de 12.80% (Market Risk,
2019). La prima de riesgo histdrico es la resta entre estas dos tasas y representa la recompensa
adicional que se exige a un sector determinado por dejar de realizar inversiones en un activo
libre de riesgo.

Por otra parte el coeficiente B hace referencia al mercado inmobiliaria de Estados
Unidos (Betas, 2019), donde se considera un indice equivalente al 0.98, y por ultimo el riesgo
pais que a la fecha del 28 de julio alcanza los 574 puntos es decir un 5.74% (Banco Central del
Ecuador, 2019).

La tasa de descuento efectiva obtenida por el método CAPM a través de estos
indicadores es de 19.95% anual, lo que quiere decir que esta tasa es la minima rentabilidad
gue un inversor debe exigir por el desarrollo de un proyecto inmobiliario en el Ecuador. Para
este caso se ha establecido previamente una tasa del 20% como costo de oportunidad basado

en la experiencia de ciertos promotores la cual se determiné a través de juicio de expertos.

8.5.2 Flujo de ingresos y egresos

El flujo tanto de los ingresos como de los egresos se establece a partir de los
cronogramas valorados de las ventas y de los costos respectivamente. En el Gréafico 8.1 se
muestran los saldos acumulados de cada uno de ellos.

En el grafico se puede observar la evolucién de los saldos acumulados del proyecto sin
apalancamiento, donde la recuperacién del capital se lo obtiene Unicamente en el mes 26,
esto debido a la forma de pago que se establecio en las ventas, donde el 70% de valor del bien
inmueble se paga al concluir la construccion del proyecto.

Por otra parte, cabe mencionar que la inversion maxima requerida se da en el mes 24,

para lo cual se requiere un mayor nivel de inversién equivalente a $1,519,676 USD. En el
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Anexos 6 se puede observar los flujos y saldos de cada mes del proyecto.

Flujo del proyecto puro

$ 4,000,000
$ 3,528,369
$ 3,000,000 $ 2,535,427
$ 2,000,000
$992,941
$ 1,000,000
$0

1.2 3 4 56 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26J27
-$ 1,000,000 \

-$ 2,000,000 -51,472,053
-$ 1,519,676

—EGRESOS INGRESOS =—==SALDO

Grdfico 8.1 Flujo saldos acumulados — Proyecto puro
Elaborado por: Diana Vdsquez

8.5.3 Indicadores financieros (VAN y la TIR)

En el analisis financiero dinamico, los indicadores que determinan la viabilidad del
proyecto se dan en funcién del Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR), los
cuales determinan el desempefio financiero de un proyecto inmobiliario en base a un costo
de oportunidad fijado especificamente para el proyecto.

En la Tabla 8.3 se muestra un resumen de estos indicadores, donde se puede
determinar que el proyecto es viable ya que el VAN es mayor a 0 con un valor equivalente a

$324,493 USD y la TIR es mayor a la tasa de descuento con un 37% anual.

DESCRIPCION VALOR
TASA DE DESCUENTO 20% Anual 1.53% mensual
VAN S 324,493
TIR 2.63% mensual = 36.63% anual

Tabla 8.3 Indicadores financieros — Proyecto puro
Elaborado por: Diana Vdsquez
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8.6 Anadlisis de sensibilidad

Es indispensable realizar un analisis de sensibilidad dentro de la evaluacién financiera
de un proyecto inmobiliario ya que determina la capacidad de responder ante posibles
cambios en las variables, es por eso que se realiza un analisis de los riesgos mediante la
sensibilidad ante el incremento en los costos, disminucion en las ventas y el decremento de la
velocidad de ventas para determinar el punto en el que el proyecto deja de ser viable.

En el Anexos 7 se encuentran las tablas de las sensibilidades mencionadas.

8.6.1 Sensibilidad de costos

El analisis de la sensibilidad de los costos permite identificar el comportamiento de los
indicadores financieros frente al incremento de los costos a través del modelo matematico de
regresion lineal que se observa en el Gréfico 8.2.

En el grafico se indica la variacién del VAN frente a variaciones porcentuales en los
costos, y en el caso del proyecto se determina mediante la ecuaciéon que, por cada punto
porcentual en el aumento de los costos, el VAN del proyecto se reduce en $13.396 vy el
proyecto resiste hasta un incremento del 24.21% en los precios, punto en el cual el VAN se

hace S0 USD.

$ 350,000
$ 300,000
$ 250,000

$ 200,000
y =-13,396.22x + 325,130.41

150,000
’ R?=1.00

$ 100,000
$50,000
S0

-$ 50,000
-$ 100,000

-$ 150,000

Grdfico 8.2 Sensibilidad a costos — variacion del VAN
Elaborado por: Diana Vdsquez

En cuanto a la variacion de la TIR se observa en el Grafico 8.3, donde mediante la

ecuacién obtenida a través de la regresion lineal se determina que por cada punto porcentual
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gue se incrementen los costos del proyecto la TIR anual del proyecto disminuye en un 1%, y la
TIR pasa a tener el mismo valor de la tasa de descuento que se considerd en un incremento

del 24.21% de los costos.

40%

35%
y =-0.01x + 0.36
R?=1.00

30%

25%
20% 0 5 10 35
15%
10%
5%
0%
Grdfico 8.3 Sensibilidad a costos — variacion de la TIR

Elaborado por: Diana Vdsquez

8.6.2 Sensibilidad a ingresos

La sensibilidad a los ingresos se la obtiene con la disminucidn porcentual del valor de
los ingresos por las ventas que tenga el proyecto, lo que genera nuevos saldos parciales y
arrojan los resultados que se ven en el Grafico 8.4.
$300,000

$250,000

$200,000

y =24,826.69x + 262,596.28
R?=1.00

$150,000

$ 100,000
$ 50,000
SO0

-14
-$ 50,000

-$-100,000

Grdfico 8.4Sensibilidad a ingresos — Variacion del VAN
Elaborado por: Diana Vdsquez

Mediante la ecuacion obtenida por medio de la regresidn lineal el grafico indica que

por cada punto porcentual en el que disminuyan los ingresos, el VAN se reduce en $24,827
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USD, v el proyecto tiene la capacidad reduccidn en los precios de venta de hasta el -10.57%
donde el VAN se hace S0 USD.

Por otra parte, la sensibilidad que se realizé a los ingresos para la variacidon de la TIR
determino que mediante la ecuacién obtenida por medio de la regresion lineal como se
observa en el Gréfico 8.5, por cada punto porcentual que se reduzca en los ingresos por parte

de las ventas del proyecto, la TIR se reduce en un 1%.

TIR
35%
30%
y=0.01x +0.33 2%
R*=1.00 20%
-35 -30 -25 -20 -15 -10 -5 0

15%

10%

5%

0%

-5%

-10%

Grdfico 8.5Sensibilidad a ingresos — Variacion de la TIR
Elaborado por: Diana Vdsquez

Cabe resaltar que segun el analisis realizado cuando la TIR tenga el mismo valor que la

tasa de descuento que se tomé en consideracion desde un inicio se dara una reduccién en los

ingresos del -10.57%.
8.6.3 Sensibilidad al plazo de ventas

Para la sensibilidad al plazo de ventas se considera la variacion en el tiempo de durardn
las ventas de los departamentos del proyecto. En este caso se tiene programada 22 meses
para la fase de ventas y para el andlisis de sensibilidad que considera un incremento a partir
de este periodo establecido.

En el Gréfico 8.6 se observa que, mediante la ecuacion obtenida a través del modelo
matematico de regresion lineal, por cada mes adicional hasta la fecha de entrega del
departamento que se venda el VAN decrece en $12,966 USD y permite vender hasta el mes

55 donde el VAN se hace SO USD.
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Grdfico 8.6 Sensibilidad al plazo de ventas — Variacion del VAN
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Grdfico 8.7 Sensibilidad al plazo de ventas — Variacion de la TIR
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el caso de la sensibilidad al plazo de ventas con la variacién en la TIR como se
observa en el Grafico 8.7 mediante la ecuacidn obtenida a través del modelo matematico de
regresion lineal, por cada mes adicional la TIR se reduce en un 0.67% y para cuando el VAN se

haga cero la TIR serd igual a la tasa de descuento considerada desde un inicio.
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Bajo este concepto se determina que el proyecto soportaria un incremento en el plazo

de ventas de hasta 55 meses, luego de este periodo la TIR reduciria hasta un 0.66%.
8.6.4 Resumen de sensibilidades

En la Tabla 8.4 se detalla un resumen de los principales indicadores analizados para
determinar el maximo incremento de costos, reduccidn de ventas y aumento en el plazo de

ventas que el proyecto puede soportar.

DESCRIPCION VALOR
Incremento porcentual en los costos 24.21%
Reduccién porcentual en ingresos -11%
Aumento plazo de ventas 55 meses

Tabla 8.4 Resumen de sensibilidades
Elaborado por: Diana Vdsquez

8.7 Andlisis escenarios

Con el analisis de escenarios se puede determinar la capacidad que tiene un proyecto
para responder frente a cambios en mas de una variable critica como son los costos e ingresos
para calcular indicadores financieros como el VAN y la TIR.

En la Tabla 8.5 se representa los cambios que tiene el VAN frente a las variaciones
porcentuales tanto en los costos como en los ingresos, donde se determina que los valores de
color verde tienen una VAN mayor a cero haciendo que el proyecto sea viable.

Por otra parte, en la Tabla 8.6 se representa los resultados entre las variaciones
porcentuales de los ingresos y costos donde se produce cambios en la TIR, y de igual forma los
valores que se encuentran de color verde son el resultado de las variaciones que permitirian
que le proyecto sea viable antes que la TIR sea de igual valor a la tasa de descuento que se

considerd para el proyecto.
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0% 2% 4% 6% 8% 10% 15% 20% 35%

$

0% (142,698)
-2% $

(192,352)
$

e $(40,261) (242,005)
-6% $

$(22,667) $(89,915) (291,659)

8% $(5,072) $(72,320) $(139,568)  (341,312)

-10% $(927) $(27,826) $ (54,726) $(121,973) $(189,221)  (390,965)

S
-15% $ (44,363) $(71,262) $(98,161) $(125,061) $(151,960) $(178,859) $ (246,107) $(313,355)  (515,099)
S

-20%

$(168,497)  $(195,396)  $(222,295)  $(249,194)  $(276,093)  $(302,992)  $(370,240)  $(437,483)  (639,232)
Tabla 8.5 Escenario costos — ingresos — variacion del VAN
Elaborado por: Diana Vdsquez

0% 2% 4% 6% 8% 10% 20% 30%
0% 16.44%
-2% 14.11%
-4% 18.01%  11.77%

-6%
-8%

15.59% 9.42%

19.70% 13.16% 7.06%

-10% 19.91%  18.54%  17.19%  10.72% 4.69%
-15% 17.62%  16.23%  14.86%  13.51%  12.18%  10.86% 457%  -1.30%
-20% 11.01% 9.66% 8.32% 7.01% 5.71% 4.43% -1.68% -7.37%

Tabla 8.6 Escenario Costos — Ingresos — Variacion de la TIR
Elaborado por: Diana Vdsquez

8.8 Apalancamiento

El apalancamiento consiste obtener un financiamiento bancario para incrementar la
cantidad de dinero que se puede destinar para una inversion. Es la relacidon basicamente entre
el capital propio y el que realmente se utilizd6 en una determinada operacién financiera
(Velayor Morales, 2019). Este apalancamiento resulta favorable siempre y cuando la tasa de

crédito sea menor a la tasa de descuento.

8.8.1 Condiciones de crédito

Las condiciones de crédito son establecidas por cada entidad bancaria, en este caso se
tomarda como referencia al Banco del Pichincha ya que es una de las entidades bancarias con

mayor participacién en operaciones de crédito para el sector inmobiliario.
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Entre las principales caracteristicas al adquirir un crédito para el constructor que este

banco determina (Banco del Pichincha, 2019) se puede mencionar que:

El financiamiento es hasta el 33% del total del presupuesto que se tiene
proyectado para la construccidn, esto incluye el terreno y los costos directos.
Los desembolsos que se realicen estaran de acuerdo con el avance de la obra.
Se tomara en cuenta la tasa de interés vigente

El plazo para la cancelacion del crédito sera de 6 meses luego de terminar el
proyecto, por lo tanto, los intereses serdn pagados a mes vencido y seran
liguidados sobre los valores que hayan sido desembolsados.

Como parte de la garantia se realizara una hipoteca abierta sin limite de cuantia
del terreno donde se desarrollara el proyecto, sumado a la garantia personal de

cada uno de los socios de la empresa.

Es importante considerar que la tasa de crédito para el constructor varia dependiendo

de ciertas variables como la experiencia del constructor o por el tamafo del proyecto, de tal

manera que la tasa que emplea el banco se basa en créditos que hayan sido solicitados por

constructores con proyectos de similares caracteristicas.

En la Tabla 8.7 se plantea un resumen con el monto del préstamo maximo que da el

Banco del Pichincha para el proyecto en analisis, ademas de determinar la tasa de interés

efectiva.

DETERMINACION MONTO DE PRESTAMO

Costo total del proyecto S 2,535,427
Porcentaje del financiamiento 33%
Crédito maximo posible $ 836,691
Tasa de interés nominal 9.76% anual
Tasa de interés efectiva 10.21% anual
Tasa de interés efectiva mensual 0.81%

Tabla 8.7 Determinacion monto de préstamo Banco del Pichincha
Elaborado por: Diana Vdsquez

Para el proyecto se determina que el monto maximo que se puede pedir al Banco con

préstamo es de $836,691 USD, equivalente al 33% del costo total del proyecto.
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8.8.2 Tasa de descuento

A través de la férmula del costo promedio de capital ponderado se obtiene la tasa de

descuento del prestamos especificada a continuacion:

. _ Kpre + K7,
pond Kt

Enla
Tabla 8.8 se detalla cada una de estas variables con su respectivo valor donde se

determina la tasa de descuento ponderada para emplear en el proyecto apalancado que es de

16.74%. Cabe mencionar que esta tasa de descuento ponderada es anual.

DESCRIPCION SIMBOLO VALOR
Capital propio Kp $ 1,698,736
Tasa de descuento re 19.95%
Capital Prestamos Kc $ 836,691
Tasa del préstamo rc 10.21%
Capital Total Kt $ 2,535,427
Tasa de descuento ponderada anual 16.74%
mensual 1.30%

Tabla 8.8 Tasa de descuento ponderada
Elaborado por: Diana Vdsquez

8.8.3 Flujo de saldos con apalancamiento

En el flujo con los saldos apalancados se considera tres inyecciones de préstamos en
los meses 7, 11 y 15 cada uno de $278,897 UDS. Como estd establecido en las condiciones el
pago del interés de hara al mes vencido por lo que se empezara a pagar desde el mes 6 y el
pago del capital se lo realizara en el mes 26 que es el tiempo en el que se recibe el desembolso
del crédito hipotecario de los departamentos adquiridos por los clientes.

En el Grafico 8.8 se muestra el flujo del proyecto con los inyectores del capital en cada
mes antes mencionado y en el Anexos 8 se muestra el flujo con los valores mensuales tanto
de los ingresos como de los egresos de cada uno de los rubros considerados.

Como se observa en el grafico la inversidén maxima requerida se da en el mes 23 con un

total de $781,380 USD.
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Grdfico 8.8 Flujo Proyecto apalancado
Elaborado por: Diana Vdsquez
8.8.4 Evaluacion financiera estatica

Los resultados con los nuevos ingresos y egresos del proyecto apalancado se muestran
en la Tabla 8.9, donde la utilidad es de $878,668 USD y el margen y la rentabilidad estan

calculados para la duracién del proyecto que son 26 meses.

DESCRIPCION VALOR
Ingresos totales S 4,365,060
Costos totales S 3,486,392
Utilidad S 878,668
Margen 25.20%
Rentabilidad 20.13%

Tabla 8.9 Andlisis estdtico Proyecto apalancado
Elaborado por: Diana Vdsquez

8.8.5 Evaluacion financiera dinamica

La evaluacion financiera dindamica se muestra en la Tabla 8.10, donde se puede

observar que el VAN del proyecto con apalancamiento asciende a $380,539 USD.
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DESCRIPCION VALOR
TASA DE DESCUENTO 20% Anual ‘ 1.53% mensual
VAN $ 380,539
TIR 3.37% mensual ‘ 48.89% anual

Tabla 8.10 Indicadores financieros — Proyecto apalancado
Elaborado por: Diana Vdsquez

Por otra parte, la TIR anual es de 48.89%. Este valor junto con la TIR en base a estos

resultados se determina que el proyecto es viable.

8.9 Evaluacion financiera proyecto puro vs proyecto apalancado

Una vez analizado los resultados tanto del proyecto puro como del apalancado se
procede a realizar una comparacién entre ambos en cuanto a la estructura del proyecto se

refiere como se muestra en el Grafico 8.9.

S 4,000,000
S 3,500,000
$553,320 $ 553,320
S 3,000,000
$ 2,500,000 Costo del terreno
2,000,000 $1,672,773 $1,672,773 Costos Directos
e B Costos Indirectos
$ 1,500,000 B Gastos financieros
H Utilidad
$ 1,000,000 97 540
$ 500,000 $992,941 $ 878,668
S0

Proyecto puro Proyecto apalancado

Grdfico 8.9 Estructura Proyecto puro vs Proyecto apalancado
Elaborado por: Diana Vdsquez

Como se observa en el grafico los costos directos, indirectos y el terreno tienen el
mismo valor tanto para el proyecto puro como para el apalancado, la diferencia entre ambos

esta en el gasto financiero que tiene el proyecto apalancado que da como resultado que la
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utilidad se reduzca debido a este factor ya que los intereses deben ser cubiertos con los
ingresos del proyecto.

Por otra parte, en la Tabla 8.11 se muestra un resumen de los indicadores financieros
tanto del proyecto puro como apalancado, donde se observa que los ingresos del proyecto
apalancado son mayores al del proyecto puro debido al crédito por parte del banco que se
tomad en cuenta.

Mientras que el VAN y la TIR que se obtiene en el proyecto apalancado son mayores a
los obtenidos en el proyecto puro lo que quiere decir que bajo estos pardmetros ante un
posible hecho de riesgo que pueda suceder, el proyecto no resultaria tan sensible a las

variaciones en el incremento de costos, disminucién de precios o a la velocidad de ventas.

PROYECTO PROYECTO
DESCRIPCION PURO APALANCADO

Ingresos S 3,528,369 S 4,365,060
Egresos $ 2,535,427 S 3,486,392
Utilidad $992,941 S 878,668
Margen 39.16% 25.20%
Rentabilidad 28.14% 20.13%
VAN $ 324,493 $ 380,539
TIR anual 36.63% 48.89%
TIR mensual 2.63% 3.37%
Inversién maxima | $1,519,676 $ 781,380

Tabla 8.11 Indicadores financieros Proyecto puro vs apalancado
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Tomando en cuenta el margen de 39% y la rentabilidad de
28% que tiene el proyecto mediante los resultados obtenidos
a partir tanto de los ingresos como egresos se determina que
el proyecto es viable.

El VAN que se obtiene en base a los andlisis de los flujos del
proyecto es igual a $324,493 USD siendo mayor que cero y la
TIR es mayor a la tasa de descuento con un 37% anual, por lo
que el proyecto es viable en base a esta evaluacién.

De acuerdo con el andlisis realizado el proyecto soporta hasta
unincremento del 24.21% en los costos donde el VAN se hace
S0 USD, esto debido a que el proyecto estd enfocado a un
segmento de mercado de estrato medio alto ya que los
ingresos que se obtiene por las ventas permiten tener un
porcentaje alto en el incremento de los costos en la
sensibilidad de mas riesgo por lo que llegar a tal punto segin
los datos histéricos no seria posible siendo un punto a favor
del proyecto.

El proyecto soporta hasta una disminucion del -11% donde el
VAN se hace S0 USD. Este se considera un valor alto y
favorable para el proyecto ya que se disminuira los precios de
venta de los departamentos en casos extremos para obtener
una menor absorcién lo cual nos da una facilidad para hacerlo
en alguna emergencia econémica donde se deba tomar
decisiones drasticas.

El proyecto soporta una extensién en el plazo de ventas de 55
meses donde el VAN se hace SO USD. A pesar de ser un
periodo extenso hay que considerar el uso de una campafia
de comercializacion para dar a conocer el proyecto para
efectivizar las ventas en el tiempo programado.

La utilidad con el proyecto apalancado disminuyo al igual que
el margen y la rentabilidad, pero esto se debe al crédito que
se adquirié a otros gastos como el pago de interés de crédito
gue se debe de pagar, pero a pesar de esta disminucion el
proyecto sigue siendo viable.
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El Van del proyecto apalancado subio al igual que la TIR, lo
gue significa que cumple con los pardmetros basicos de ser el
VAN mayor a SO USD v la TIR mayor a la tasa de descuento.

La inversién maxima requerida para el proyecto apalancado
en de $781,380 USD siendo menor en comparacion con el
proyecto puro que se requiere una inversion maxima de
$1,519,676 USD.
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9 ASPECTOS LEGALES

9.1 Antecedentes

Es importante abordar los aspectos legales de un proyecto inmobiliario con el fin de
conocer los diferentes pardmetros juridicos que se deben tomar en cuenta con el fin de saber
si el proyecto es viable o no en la parte legal.

Mediante este capitulo se analizard las diferentes normas con referencia en la
Constitucion para conocer el marco legal que regira para desarrollar el proyecto inmobiliario,
ademas de plantear los componentes juridicos en las diferentes fases del proyecto, desde su
etapa inicial hasta el final.

Cabe mencionar que el proyecto se encuentra en la fase de prefactibilidad, por lo que
los temas que se desarrollen en este capitulo servirdn como guia ejecutar el proyecto de la

manera correcta y garantizar su viabilidad.

9.2 Objetivos

Objetivo General

e Determinar si el proyecto es viable tanto en el marco legal como en el
constitucional.

Objetivos Especificos

e Determinar las bases principales del Marco Constitucional para el
desarrollo del proyecto inmobiliario dentro de las actividades laborales
de construccion e inmobiliaria.

¢ Determinar una estrategia legal que permita la ejecucién del proyecto

e Determinar los contratos que se van a implementar para el desarrollo
eficaz del proyecto.

e Establecer las obligaciones tanto laborales como tributarias que tiene la
empresa durante el ciclo de vida del proyecto.

e Establecer los parametros legales que se debe tener en las diferentes
etapas del proyecto.

llustracion 9.1 Objetivos Aspectos legales
Elaborado por: Diana Vdsquez



220

9.3 Metodologia

Para desarrollar este capitulo se llevard a cabo una investigacidon de las diferentes

normas basados en la Constitucién de la Republica y Cddigos que rigen en nuestro pais

mediante:
1.Investigaci6n de 2. Evaluacion de la .
. <2 3. Conclusion
informacion informacion
4 N 7 N )
Se acudira a fuentes Se desarrollard la o
. - Se determinara las
de informacion estructura legal de la S
obligaciones legales
como La empresay .
L que tendra la
constitucion, leyes y componentes legales
empresay se
reglamentos que del proyecto en base a L
. . . determinarala
rigen en nuestro la informacidn s
, . viabilidad el proyecto.
pais. obtenida.
\_ VNG NG J

llustracion 9.2 Objetivos Aspectos legales
Elaborado por: Diana Vdsquez

9.4 Marco constitucional

La ultima constitucién aprobada en el afo 2008 es la que regula las libertades, derechos
y las diferentes capacidades que tienen las personas que se hallan dentro del territorio
nacional para desarrollar cualquier actividad econdmica, es por esta razén la importancia de
analizar el Marco Constitucional del Ecuador con el fin de aplicar de manera correcta las leyes
gue rigen directamente para el desarrollo del proyecto inmobiliario en analisis.

En base a esta constitucion (Asamblea Nacional Constituyente, 2008) se realizard un
analisis de las leyes que rigen para el desarrollo de la actividad de la construccion e
inmobiliaria, donde también se incluyen las reformas que fueron aprobadas en la Consulta

Popular realizada el 7 de mayo del 2011.

9.4.1 Libertad de la empresa

En el Articulo 66, Capitulo Sexto (Derechos de libertad) de la Constitucién Nacional dice

lo siguiente:



221

“Se reconoce y garantizara a las personas: 15. El derecho a desarrollar
actividades econdmicas, en forma individual o colectiva, conforme a los principios de
solidaridad, responsabilidad social y ambiental” (Asamblea Nacional Constituyente,

2008).
Esto quiere decir que cualquier persona dentro del territorio ecuatoriano tiene la
facultad de desarrollar actividades econdmicas, ya sea de manera individual o colectiva con

responsabilidad siempre y cuando no agravie contra la sociedad y cause dafio al medio

ambiente.
9.4.2 Libertad de contratacion

De igual manera en el articulo 66 mencionado anteriormente, Capitulo Sexto de la
Constitucion Nacional dice que:
“Se reconoce y garantizara a las personas:
16. El derecho a la libertad de contratacion” (Asamblea Nacional
Constituyente, 2008).

Lo cual significa que la libertad de contratacion es un derecho que las personas
adquieren al hacer compromisos de manera voluntaria sin presién alguna, de esta manera se
lleva a cabo un acuerdo contractual teniendo como referencia el marco Constitucional, la ley

y sobre todo basandose en el accionar segun el criterio de cada uno de los contratantes.

9.4.3 Libertad de comercio

En el Articulo 66 de la Constitucion menciona en cuanto a la Libertad de comercio que:
“Se reconoce y garantiza a las personas: 17. El derecho a la libertad de
trabajo. Nadie serd obligado a realizar un trabajo gratuito o forzoso, salvo los casos
que determine la ley” (Asamblea Nacional Constituyente, 2008).

Lo cual significa que todas las personas pueden y tienen el derecho a trabajar en un
empleo o profesion siempre y cuando este sea licita y Unicamente puede ser restringida por
una resolucién de una autoridad competente.

Cabe mencionar que estos tipos de libertades (empresa, contratacion y comercio) se

rige también bajo diversos codigos como el de comercio, civil, laboral y mercantil.
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9.4.4 Derecho de trabajo

En el Articulo 33, en lo que se refiere a trabajo y seguridad social, en la seccién octava,
del segundo capitulo Derechos del buen vivir de la Constitucidn menciona los siguiente:

“El trabajo es un derecho y un deber social, y un derecho econdmico, fuente
de realizacion personal y base de la economia. El Estado garantizara a las personas
trabajadores el pleno respeto a su dignidad, una vida decorosa, remuneraciones y

retribuciones justas y el desempefio de un trabajo saludable y libremente escogido o
aceptado” (Asamblea Nacional Constituyente, 2008).

Esto quiere decir que el estado busca combatir principalmente el desempleo para asi
lograr estabilidad laboral siempre y cuando lo amerite.

Por otra parte, en el Articulo 325, Seccién tercera en lo que se refiere a las formas de
trabajo y su retribucidn, de la Constitucién Nacional se ratifica el derecho al trabajo donde se
reconoce diferentes modalidades tanto en relaciéon de dependencia como auténomas lo cual
implica trabajar libremente en nuestro pais siempre y cuando este permitido bajo la ley.

Asi mismo en el Articulo 326 se sustenta los diferentes principios en cuanto al derecho

de trabajo se refiere, los de mayor relevancia se detallan a continuacion:

= |mpulso del empleo pleno y eliminar tanto el subempleo como del desempleo.
= Derechos laborables irrenunciables e intangibles.

= En caso de conflictos se da favorabilidad hacia los trabajadores

= Eltrabajo de igual valor le corresponde igual remuneracidn

= El desarrollo de un ambiente laboral adecuado, donde se garantice toda su

integridad

Derecho a la reintegracién laboral después tener un accidente de trabajo o alguna

enfermedad, de igual manera tener derecho a mantener la relaciéon laboral.
9.4.5 Derecho propiedad privada

En el Articulo 321, seccién segunda de la Constitucion (Tipos de propiedad) dispone

que:
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“El estado reconoce y garantiza el derecho a la propiedad en sus formas
publica, privada, comunitaria, estatal, asociativa, cooperativa, mixta, y que deberd
cumplir su funcion social y ambiental” (Asamblea Nacional Constituyente, 2008).
Por lo tanto, el derecho a la propiedad privada significa que es la facultad de poseer
algo de forma particular o personal de cada individuo dentro de los limites de la ley. En otras
palabras, propiedad privada significa el poder juridico completo que tiene una persona sobre

una cosa.

9.4.6 Seguridad juridica

En el Articulo 82 del Capitulo octavo (Derechos de proteccidn) de la Constitucion
menciona que:
“El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucion y en la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicada
por las autoridades competentes” (Asamblea Nacional Constituyente, 2008).
Lo cual significa que el estado respetard todos los derechos de sus administrados, el
derecho a la propiedad privada, entre otros debido a la existencia de normas juridicas previas

la cuales se deben aplicar.

9.5 Componentes legales del proyecto

9.5.1 Estructura juridica base para el proyecto inmobiliario

9.5.1.1 Existencia legal de la organizacion

VZR Arquitectura es una empresa familiar recientemente constituida que esta dedicada
al disefio arquitectdnico, disefio de interiores y a la ejecucidn de diversos tramites propios del
ambito arquitecténico.

Actualmente la empresa busca incursionar en el campo de la construccién por lo que
es necesario tener una estructura clara que permita administrar de la manera mas adecuada
el proyecto inmobiliario a desarrollarse, razdn por la cual se ha planteado un esquema con los
principales departamentos que deberia conformar la organizacién como se observa en la

[lustracion 9.3
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llustracion 9.3 Estructura de la Organizacion
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Cabe recalcar que, en cuanto al departamento Legal de la organizacién, este estara
dividido en dos partes que son: uno interno netamente para la solucion de temas legas propios
de la empresa, y otro externo que se encargara de efectuar diversos tramites necesarios
debido a la asociacién con otras empresas o personas naturales que no formen parte de VZR
Arquitectura, con el fin de verificar el cumplimiento de ambas partes.

Un ejemplo de estructura legal externa seria al desarrollar un fideicomiso que en el
caso de llevarlo a cabo serd definida por ambas partes. Por otra parte, dada que la
organizacién ha venido funcionando bajo una estructura conformada por persona naturales
al ser una empresa familiar, en este caso VZR Arquitectura tendrd la necesidad de constituir
una compania de manera legal.

Por lo tanto, la organizacién se constituira como una compafia limitada y tendra el
deber de cumplir con todo lo dispuesto en el reglamento para ejercer de manera correcta la
funcién de companiias inmobiliarias, de esta manera se evitard sanciones futuras tanto parala

ejecucién como para la comercializacién del proyecto.
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9.5.1.2 Requerimientos legales para compaiias inmobiliarias

En base al reglamento para el funcionamiento de las compafiias que realizan trabajos
relacionados con la actividad inmobiliaria dentro del pais (Superintendencia de Compaiiias,

2014) se establece varios puntos a cumplirse, entre los principales se puede mencionar que:

= El promotor necesariamente debe ser el propietario del terreno donde se va a
desarrollar el proyecto inmobiliario, o a su vez ser el titular de los derechos
fiduciarios del fideicomiso.

= Contar con el presupuesto necesario para la ejecucion de cada proyecto.

= Suscribir las escrituras publicas de promesa de compraventa con los respectivos
compradores.

= Construir en los plazos establecidos los proyectos que hayan sido aprobados y
autorizados por parte de los municipios competentes.

= Suscribir las escrituras publicas de compraventa definitivas a través del
representante legal de la empresa.

= Estar a disposicidn de los diferentes requerimientos de informacién por parte
de la Superintendencia de compaiiias y valores.

= Cumplir con lo dispuesto en la Superintendencia de Compafias y Valores con el
fin de corregir situaciones que podrian causar perjuicios a los clientes de la

compaiia.

9.5.1.3 Componente legal de la fase preparatoria

Para la administraciéon del proyecto inmobiliario a desarrollarse se tiene pensado
constituir un fideicomiso mercantil inmobiliario, el cual se define como un contrato comercial
gue tiene como fin cumplir con la propuesta del constituyente a beneficio de un tercero
(Pereira Orellana, 2006).

Por esta razon el fideicomiso inmobiliario a realizarse se vuelve una herramienta clave
para el desarrollo y comercializacién del proyecto, ya que contaria con la intervencién de
terceros que vele por el cumplimiento de lo que se establezca en el contrato.

Conforme lo sefiala Ley de Mercado y Valores (Honorable Congreso Nacional, 2008)

en el articulo 109 el fideicomiso mercantil se define como:
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“Una o mas personas llamadas constituyentes o fideicomitentes transfieren,
de manera temporal e irrevocable, la propiedad de bienes muebles o inmuebles
corporales o incorporales, que existen o se espera que existan, a un patrimonio

auténomo, dotado de personalidad juridica para que la sociedad administradora de
fondos y fideicomisos, que es su fiduciaria y en tal calidad su representante legal,

cumpla con las finalidades especificas instituidas en el contrato de constitucién, bien

en favor del propio constituyente o de un tercero llamado beneficiario” (Honorable

Congreso Nacional, 2008).

9.5.2 Fase Preparatoria

9.5.2.1 Fase preparatoria del proyecto

Se procedid a realizar un estudio de mercado para el adecuado desarrollo del proyecto
inmobiliario en la ciudad de Quito, para conocer tanto la oferta y demanda, donde se
determiné las ventajas y desventajas del proyecto inmobiliario con respecto a los demas.

También se determind las caracteristicas del producto que se va a ofertar en cuento a
areas, precios, acabados y caracteristicas propias del proyecto. Por otra parte, hay que tomar
en cuenta que el proyecto estd en la etapa de planificacion y no cuenta con los estudios
técnicos como por ejemplo el de suelos, pero esto no es un impedimento para continuar el
desarrollo del mismo puesto que se llevaran a cabo una vez aprobados los planos por las

organizaciones encargadas.

9.5.2.2 Esquema del proyecto a desarrollar

El proyecto inmobiliario a desarrollar serd un edifico de departamentos en propiedad
horizontal, conformado por 27 unidades de 1,2 y 3 habitaciones. Cada uno de ellos cuenta con
parqueadero y bodega, acabados de lujo y con amplias areas comunales a su disposicidon
distribuidas en la terraza del edificio. Estda compuesto por dos subsuelos y 6 pisos contando

del nivel +0.00.
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9.5.2.3 Punto de equilibrio

En base a los requerimientos legales para el funcionamiento de compaiiias
inmobiliarias, se deberd cumplir con todo lo establecido para no tener sanciones durante el
ciclo de vida del proyecto, razén por la cual el punto de equilibrio legal se refiere a que se
cumpla con lo establecido en el contrato.

Dado que el proyecto se llevara a cabo por medio de la constitucidon de un fideicomiso
es importante contar con el compromiso de las partes involucradas para el cumplimiento de

todos los objetivos.

9.5.2.4 Viabilidad del proyecto

De acuerdo con lo establecido en el Informe de Regulacién Metropolitana (IRM), para
el terreno con numero de predio 133719 el proyecto cumple con todos los requerimientos
impuestos por el Municipio como se observa en la llustracion 9.4.

Dado que el proyecto estd en la etapa de planificacion, este ain no cuenta con los
permisos municipales, pero que al momento de efectuarlos no contarian con ninguna
restriccion legal que impidan la ejecucién del proyecto, por lo que resulta viable el desarrollo

del mismo.
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llustracion 9.4 Informe de Regulacién Metropolitana
Fuente: (Municipio de Quito, 2019)

9.5.3 Fase de planificacion

9.5.3.1

Normativa para el disefio arquitectdnico y calculo estructural
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Para el diseno arquitecténico del proyecto inmobiliario se deberd cumplir con los

requerimientos técnicos de la Ordenanza No 3457 (Concejo Metropolitano de Quito, 2003)

donde se especifican las Normas de Arquitectura y Urbanismo que rigen en la ciudad, en lo

referente al cdlculo estructural este se regird en base a la Normativa Ecuatoriana de

Construccién (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda , 2014). El disefio sera revisado por

la Entidad Colaboradora de Pichincha quien se encarga de comprobar que se cumpla con las

normas y es el responsable de emitir los respectivos certificados de conformidad.
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9.5.3.2 Aprobaciones y permisos municipales

En base a la Ordenanza Metropolitana No 0543 (Concejo Metropolitano de Quito,
2014) en donde se especifica la manera de administrar las Licencias Metropolitanas se
procederd a regular la obtencién de la Licencia Metropolitana de Edificacién una vez
adquiridos los documentos previamente mencionados ya que por medio de la obtencion de
esta licencia, el Municipio de Quito autoriza el inicio de la construccién del proyecto

inmobiliario.

9.5.3.3 Otros permisos y autorizaciones

Con el traslado del Aeropuerto Mariscal Sucre de Quito a Tababela, varios predios
ubicados dentro de la ciudad les fueron asignados una zonificacién urbanistica especial
llamada ZUAE (Direccion Metropolitana de Gestion del Suelo y el Espacio Publico, 2016), la
cual permite el incremento de pisos adicionales a lo ya establecido en el Informe de
Regulacion Metropolitana.

Cabe mencionar que el predio donde se planifica desarrollar el proyecto inmobiliario
se encuentra en una zona donde tiene permitido el incremento de pisos, razén por la cual se
ha disefiado con dos pisos adicionales que permite el sector, por lo tanto, resulta necesario
realizar la solicitud pertinente para esta actividad en el Municipio de Quito.

Este proceso se lo realizara ingresando a la pagina web del Municipio, en el formulario
en linea se asigna el numero de pisos que se desee incrementar, tomando en cuenta que el

Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS) no sobrepase a lo permitido.

9.5.3.4 Esquema de contratacion

En proyectos de indole inmobiliario es comun encontrar diferentes tipos de contratos
dado que son trabajos que duran el ciclo de vida del proyecto.

Estos tipos de contratos depende mucho del tipo de servicio que se requiera, es por
eso que en la llustracion 9.5 se detalla el esquema de contratos que se va a manejar para el

proyecto:
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llustracion 9.5 Esquema de contratos
Elaborado por: Diana Vdsquez

9.5.3.5 Servicios y bienes contratados

En el caso del contrato por obra o servicio se tomard en cuenta lo dispuesto en

Ministerio de Trabajo (Ministerio del Trabajo , 2015) el cual se caracteriza por:

= La duracidon del contrato dependerd del tiempo que dure el proyecto
inmobiliario.

= Concluido la obra, finalizara la relacidon laboral donde se debera pagar una
bonificacién por desahucio.

= El sueldo del trabajador perciba no puede ser menor a los salarios minimos
establecidos en la ley de acuerdo al sector, esto de en base a lo dispuesto en el
Cddigo de Trabajo.

= En cuanto a la ejecucidon de nuevas obras, el empleador se verd obligado a

contratar nuevamente a dichos trabajadores bajo el mismo tipo de contrato.

Es importante tomar en cuenta que para este tipo de contratos es necesario llevar un
control de las personas que trabajen bajo esta modalidad para evitar cualquier tipo de

problemas en el futuro.
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Por otra parte, los contratos tanto a precio fijo como por servicios profesionales deben
ser legalizados y su alcance tiene que estar claramente definidos en cuanto a costos, plazos y

otros factores como formas de pago, materiales, etc.

9.5.3.6 Componente legal de la fase de planificacion

Es importante considerar las obligaciones laborales que se tiene con las instituciones
principales que regulan la actividad laboral por ejemplo para el IESS (Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social) es importante realizar reportes que tengan informacién acerca de cada uno
de los trabajadores en cuento a el aporte patronal mensual, registro de fondos de reserva,
entre otros.

Por otra parte, también es obligacion de la empresa registrar a cada trabajador,
dependiendo del tipo de contrato que tenga, en el Ministerio de Relaciones Laborales, de esta
manera se llevara a cabo el registro y legalizacion de contratos de trabajo, registro de decimos

y utilidades y actas de finiquitos y liquidaciones.

9.5.4 Fase de comercializacion del proyecto

9.5.4.1 Esquema legal comercializacidon unidades inmobiliarias

En la llustracion 9.6 se establece la manera como se llevara a cabo la comercializacion

de las unidades de vivienda:

. o Inscripcion en el
Promesa de Escritura de Declaracion de P

Convenio de Reserva Registro de la

compraventa compraventa PH propiedad

llustracion 9.6 Esquema comercializacion
Elaborado por: Diana Vdsquez

9.5.4.2 El convenio de reserva

El convenio de reserva es un recibo el cual constata el anticipo econdmico que una
persona da por la reserva de un bien inmueble. Cabe mencionar que este documento no tiene
valor legal alguno ya que solo es un recibo de recepcién de recursos, mas no la entrega del

inmueble y por ende tampoco la suscripcidn del contrato de compra y venta.
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Para que el convenio de reserva tenga validez es necesario el reconocimiento de las
firmas de las dos partes, tanto del promotor como del comprador ante un notario publico que

garantice la entrega del dinero.

9.5.4.3 La promesa de compraventa

La promesa de compra y venta se llevard a cabo una vez analizada la capacidad de pago
que tenga el comprador o la capacidad que tenga para adquirir un crédito hipotecario. Por
medio de esta promesa el comprador se compromete a comprar el bien inmueble y a su vez
el promotor del proyecto al venderlo bajo condiciones que estaran estipuladas en el contrato
de compraventa, para ello es necesario que este contrato este suscrito por escritura publica

para que tenga validez.

9.5.4.4 La escritura compraventa

Por medio de la escritura de compraventa el vendedor del bien inmueble transfiere la
propiedad de este a favor del comprador. Este proceso tiene que ser ejecutado en presencia
de un notario, quién compruebe que todo se lleve a cabo bajo la ley y que el contrato este en
regla.

Una vez hecha la celebracion de la escritura de compraventa, esta debera ser inscrita

en el registro de la propiedad donde se verificara que cumpla con todos los requisitos legales.

9.5.4.5 Declaracion de propiedad horizontal

La declaratoria de propiedad horizontal se trata de aquel documento que hace
referencia el cumplimiento de las normas tanto administrativas como técnicas de un bien

inmueble (Municipio de Quito, 2014). Los requisitos generales son:

= Formulario Normalizado No 15, obtenido a través de las plataformas digitales
(Entidad Colaboradora, 2019).
= Cuadro de alicuotas de cada uno de los departamentos, cuadro de areas,

cuadro de areas comunales y cuadro de linderos.

Los pasos a seguir para la obtencién de propiedad horizontal segun el Registro de la

propiedad son:
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1. Certificado de conformidad de la declaraciéon bajo el régimen de propiedad
horizontal.

2. Aprobacién de planos arquitecténicos y de ingenierias, catastros y de los diferentes
cuadros antes mencionados.

3. Generacién del nimero de predio y emisidn de la ficha catastral.

4. Realizar la escritura e inscripcidon del bien en el registro de la propiedad.

Una vez realizada la declaraciéon de propiedad horizontal, las diferentes normas

establecidas por la ley se deben cumplir de manera obligatoria.

9.5.4.6 Instrumentacion de crédito y garantia

Para situaciones es la que un bien inmueble se venda a crédito, la organizacién como
tal se sujetarad a los dispuesto por aquella institucidon bancaria en la cual el comprador inicie el
proceso para adquirir un crédito, misma que se encargara de verificar si este cumple con todos

los requisitos necesarios.

9.5.5 Fase de ejecucion del proyecto

En la fase de ejecucidn del proyecto es importante tomar en cuenta el aspecto legal en
cuanto a contratos, obligaciones tanto tributarias como del personal a cargo y de la
responsabilidad laboral que se tenga para tener actividad en el campo de la construccién con
el fin de tener las precauciones debidas para no tener problemas legales en un futuro que

afecten tanto la ejecuciéon del proyecto como la imagen de la empresa.

9.5.5.1 Contratacion del personal

Los contratos son acuerdos, generalmente escritos, establecidos entre dos o mas
partes las cuales se comprometen a cumplir y respetar reciprocamente una serie de
condiciones. Los requisitos del contrato escrito basado en el articulo 21 del Cédigo de Trabajo

(Honorable Congreso Nacional del Ecuador, 2005) son:

= Los diferentes tipos de trabajo objeto de contrato
= La manera como se van a ejecutar

= Laforma de pago del salario
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= Tiempo que duraran el contrato y lugar donde se va a ejecutar la obra

La contratacién del personal de las diferentes dreas de trabajo del proyecto se realizara
segln lo establecido en el Ministerio de trabajo cumpliendo con lo establecido en la ley

(Ministerio de trabajo , 2015).

9.5.5.2 Remuneraciones minimas sectoriales

La remuneracion es uno de los factores mas primordiales en considerar dentro de un
contrato de trabajo, ya que es la primera obligacion que tiene el empleador frente al
trabajador, por lo que resulta primordial tomar en cuenta cuales son las remuneraciones
minimas dependiendo del cargo que ocupe cada persona para pagar de forma completa y en
el momento indicado. En el Anexos 9 se detalla el sueldo que recibe cada trabajador segun su
categoria, definidas por la Contraloria General del Estado (Contraloria General del Estado,
2019).

Hay que tomar en cuenta que en la tabla se detalla el salario minimo unificado y todas
las obligaciones que debe tener el empleador con el trabajador como el pago de los décimos,
el aporte patronal y el fondo de reserva

De acuerdo con el Articulo 95 del Cédigo de Trabajo (Honorable Congreso Nacional del

Ecuador, 2005) se considera remuneracion a:

= Todo lo que reciba en dinero, en servicios o especies el trabajador
= Atodo lo percibido por trabajos extras y suplementarios, a destajo, comisiones
o participacion en beneficios

= Cualquier pago adicional que tenga caracter normal en la industria o servicio

9.5.5.3 Obligaciones del empleador

En el Articulo 42 del Cédigo de Trabajo (Honorable Congreso Nacional del Ecuador,
2005) se detalla las obligaciones que debe tener el empleador, entre las principales se puede

mencionar que:

= Pagar las cantidades que correspondan al trabajador, segin como se especificd

en el contrato y de acuerdo con lo dispuesto en el Cédigo de Trabajo.



235

= |nscribir el contrato suscrito en el Ministerio de Trabajo como autoridad
competente

= Afiliar a los trabajadores al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

= Respetar las asociaciones de trabajadores

= El pago de horas extras o suplementarias a los trabajadores

= Llevar un registro de los trabajadores

= Pagar todos los beneficios de ley

9.5.5.4 Obligaciones del trabajador

Las obligaciones del trabajador se establen en el Articulo 45 del Cdédigo de Trabajo
(Honorable Congreso Nacional del Ecuador, 2005). Entre las principales obligaciones se puede

mencionar que se debe:

= Ejecutar el trabajo en los términos especificados en el contrato, con el
respectivo cuidado.

= Ejecutar el trabajo en la forma, tiempo y lugar que se convinieron

= Devolver al empleador los materiales que no hayan sido usados.

= Mantener en buen estado los diferentes instrumentos de trabajo.

= Verificar la buena conducta en el trabajo.

= Cumplir con el reglamento interno de la empresa

= Cumplir con las medidas tanto preventivas como higiénicas dispuestas por las

autoridades y las establecidas en el cddigo

9.5.5.5 Obligaciones de seguridad social

En el Articulo 34 de la Constitucion de la Republica del Ecuador se menciona que: “el
derecho a la seguridad social es un derecho irrenunciable de todas las personas, y es un deber
y responsabilidad del Estado, la misma que se regird por los principios de solidaridad,
suficiencia, transparencia y participacion, para la atencion de las necesidades individuales y
colectivas” (Asamblea Nacional Constituyente, 2008).

Estas obligaciones son:

= Afiliacion mediante el aviso de entrada



236

= Pago del aporte personal y patronal
= La debida notificacidén de accidentes que se den en el trabajo
= Notificacién de enfermados adquiridas por ejercer su profesion

= Una vez concluida la relacion laboral, realizar el aviso de salida.

9.5.5.6 Seguridad ocupacional

El articulo 420 del cédigo de trabajo se refiere a las obligaciones respecto a la
prevencion de riesgos, la cual menciona que: “los empleadores estdn obligados a asegurar sus
trabajadores condiciones de trabajo en las que no corran peligro su salud o su integridad fisica.
Los trabajadores por su parte estan obligados a acatar las medidas de prevencién, seguridad
e higiene que se determinen en los reglamentos facilitados por el empleador” (Honorable
Congreso Nacional, 2005).

En el Codigo de Trabajo también se establece que una empresa que cuente con minimo
10 trabajadores estara obligada a contar con un reglamento de seguridad y salud ocupacional.
Este serd elaborado por un profesional de cuarto nivel especializado en la rama de seguridad

y prevencién de riesgos en el trabajo.

9.5.5.7 Reglamento interno

El articulo 64 del Cédigo de trabajo dispone que en: “las fabricas y en todos los
establecimientos de trabajo colectivo, el empleador sera el encardo de elaborar el reglamento
interno de la empresa y darlo a conocer a la Direccién Regional del Trabajo en sus respectivas
jurisdicciones, para su debida aprobacién” (Honorable Congreso Nacional, 2005).

Este reglamento contiene las diferentes disposiciones necearias para regular los
intereses tanto de los empleadores como de los trabajadores, a la vez del pleno cumplimiento
de las prescripciones legales pertinentes. Se debe contar con la siguiente documentacién para

la aprobacién de este reglamento:

= Copia original del reglamento interno
= Debe estar suscrita por el Director Regional del Trabajo
= Copiatanto de la cédula de identidad como del certificado de votacién vigente

= Tres ejemplares del reglamento interno de trabajo
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= (Copia de la escritura de constitucion de la compafia
=  Copia del nombramiento del Gerente General

= Copia del permiso de funcionamiento

El reglamento a su vez debe cumplir con las siguientes caracteristicas

= Se deberd enviar a la organizacion de trabajadores de la empresa.

= Deberd estar ubicado en lugares visibles del trabajo, para que todos los
trabajadores lo conozcan

= Este reglamento se podra revisar y modificar, siempre y cuando lo soliciten mas

del 50% de los trabajadores de la misma empresa.

9.5.5.8 Responsabilidad laboral

La responsabilidad laboral se refiere a la verificacion del cumplimiento de las
obligaciones especificadas en el Cédigo de Trabajo, las cuales deben ser provistas por el
patrono cubriendo las necesidades de los trabajadores cuidando siempre su integridad al

momento de realizar su trabajo.

9.5.6 Fase de cierre del proyecto

9.5.6.1 Principales obligaciones tributarias



Entidad

SRI

Obligacion Tributaria

Declaraciones del IVA

Descripcién
Venta de bienes inmuebles se encuentran
gravado con tarifa 0%
Servicios profesionales que realice la constructora
sera gravada con el 12%

Retenciones a la fuente

Mediante este mecanismo se puede realizar el
cobro del impuesto a larenta de manera
En un plazo maximo de 5 dias, los agentes de
retencidon de impuestos deberds extender un

Declaracién de impuestos
alarenta

Se deberd pagar el 22% sobre su base imponible

Total de los ingresos gravados menos las
devoluciones, descuentos, costos y deducciones
imputables de dichos ingresos

Municipio
del DMQ

Patente 1.5 por mil sobre
activos totales

Impuesto de 1.5 por mil del activo total del afio
calendario anterior

Impuesto predial

Impuesto anual por la propiedad de un bien
donde la tasa varia de acuerdo al inmueble

Plusvalia

Se pagara el 10% de la diferencia entre el valor de
ventay el de compra. Por cada afio de tenencia del
bien rebaja un 5%.

Al ponerse en venta un bien inmueble nuevo,
este aplica unatasa del 0.5%

Impuesto de Alcabalas

Se deberd pagar el 1% del valor de venta del bien
inmueble

Impuesto Consejo
Provincial

Registro y alcabalas al Consejo Provincial. Cada
uno tiene un valor del 0,1% del valor del inmueble

9.5.6.2 Terminacion del fideicomiso

Tabla 9.1 Principales obligaciones tributarias
Fuente: (Servicio de Rentas Internas del Ecuador, 2019)
(Honorable Congreso Nacional, 2018)

(COOTAD, 2019)

Procesado por: Diana Vdsquez
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En lo que se refiere al contrato del fideicomiso se establecerd la manera como se llevard

a cabo la terminacién del mismo, siguiendo los siguientes pasos:

A la conclusién del contrato, la Fiduciaria realizard la debida liquidacion del

Fideicomiso propiamente constituido
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= Unavez cancelado todos los tributos propios del fideicomiso, asi como también
los respectivos honorarios y gatos en general, se llevard a cabo la rendicién de
cuentas

= La fiduciaria estard obligada a rendir la cuenta final a los constituyentes,
siempre y cuando estos se mantengan como beneficiarios

= Si en el plazo determinado en el contrato no existe ninguna objecidn con
respecto a las cuentas, estas serdn aprobadas

= Se procedera a la terminacién y liquidacién del fideicomiso con las autorizacion
de los constituyentes, autorizando de esta manera a la Fiduciaria a realizar los
tramites respetivos y por ultimo, se realizara el acta de liquidacion con la firma

del apoderado o funcionario de la Fiduciaria
9.6 Responsabilidad civil

En cuanto a la responsabilidad civil, esta se refiere a la obligacién de un sujeto de
reparar los danos que le haya ocasionado a otra persona. En los articulos 223 al 2225 del
Cadigo Civil del Ecuador (Honorable Congreso Nacional, 2005) sefiala lo siguiente:

“El duefio de un edificio es responsable, para con terceros que no se hallen en
el caso del Art. 978, de los dafios que ocasione la ruina del edificio acaecida por
haber omitido las reparaciones necesarias, o por haber faltado, de otra manera, al
cuidado de un buen padre de familia.

Si el edificio perteneciere a dos 0 mas personas proindiviso, se dividira entre
ellas la indemnizacidn, a prorrata de su cuota de dominio. Si el dafio causado por la
ruina de un edificio proviniere de un vicio de construccion, tendra lugar la
responsabilidad prescrita en la regla 3a. del Art. 1937.

Las personas obligadas a la reparacion de los dafios causados por las que de
ellas dependen, tendran derecho para ser indemnizadas con los bienes de éstas, si
los hubiere, y si el que perpetrd el dafio lo hizo sin orden de la persona a quien debia
obediencia, y era capaz de delito o cuasidelito, segun el Art. 2219” (Honorable
Congreso Nacional, 2005).

También cabe mencionar el Articulo 1937 del Cédigo Civil que es de suma importancia

para los desarrolladores inmobiliarios, el cual menciona que:
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“Los contratos para construccidon de edificios, celebrados con un empresario
gue se encarga de toda la obra por un precio uUnico prefijado, se sujetan, ademas, a
las reglas siguientes:

1. El empresario no podra pedir aumento de precio, a pretexto de haber
encarecido los jornales o los materiales, o de haberse hecho agregaciones o
modificaciones en el plan primitivo; salvo que se haya ajustado un precio particular
por dichas agregaciones o modificaciones;

2. Si circunstancias desconocidas, como un vicio oculto del suelo, ocasionaren
costos que no pudieron preverse, deberd el empresario hacerse autorizar para ellos
por el duefio; y si éste rehusa, podra ocurrir al juez para que decida si ha debido o no

preverse el recargo de obra, y fije el aumento de precio que por esta razén
corresponda;

3. Si el edificio perece o amenaza ruina, en todo o parte, en los diez afios
subsiguientes a su entrega, por vicio de la construccién, o por vicio del suelo que el
empresario o las personas empleadas por él hayan debido conocer en razén de su

oficio, o por vicio de los materiales, sera responsable el empresario. Si los materiales
han sido suministrados por el dueiio no habra lugar a la responsabilidad del
empresario sino en conformidad al Art. 1934, inciso final;

4. El recibo otorgado por el dueiio, después de concluida la obra, sélo significa
que el duefio la aprueba como exteriormente ajustada al plan y a las reglas del arte, y

no exime al empresario de la responsabilidad que por el inciso precedente se le
impone; vy,

5. Si los artifices, empleados en la construccidn del edificio, han contratado
con el duefio directamente por sus respectivas pagas, se miraran como contratistas
independientes, y tendran accion directa contra el duefio. Pero si han contratado con
el empresario, no tendran accién contra el dueno sino subsidiariamente, y hasta
concurrencia de lo que éste deba al empresario” (Honorable Congreso Nacional,

2005).



9.7 Estado legal actual del proyecto

241

En la Tabla 9.2 se especifica cual es el estado actual del proyecto en cada una de las

fases. Cabe mencionar que el proyecto se encuentra en la etapa de factibilidad.

INICIAL

PLANIFICACION

COMERCIALIZACION

CIERRE Y ENTREGA

Propiedad del bien inmueble

Pago impuesto predial

Inscripcidn Registro de la Propiedad
Actualizacién IRM

Aprobacién de planos arquitecténicos
Aprobacién de Ingenierias
Aprobacién cuerpo de bomberos
Emisién permiso de construccién
Promesas de compra - venta
Escrituras de compra -venta
Elaboracion de alicuotas

Inscripcién de propiedad horizontal
Declaraciéon de propiedad horizontal
Pago de impuesto a la renta

Firma de escrituras

Inscripcidn de escrituras de compra y venta
Actas de entrega del proyecto a los

propietarios

Tabla 9.2 Estado actual legal del proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

S

S

S
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO

NO
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9.8 Conclusiones

Es importante conocer el marco constitucional en cuanto a derechos y

libertades se refiere, que rigen para el desarrollo de actividades
econdmicas en este caso de construccion e inmobiliaria ya que de esta (===l
manera se puede establecer el camino legal a seguir para la correcta  —
ejecucién del proyecto inmobiliario, con lo cual se evitard tener

problemas legales en un futuro.

Se ha establecido los reglamentos, leyes y las normas en el marco legal
tanto para la empresa como para el proyecto.

La variedad de contratos que se tiene pensado manejar durante la
ejecucion del proyecto, resulta viable ya que permite tener un equilibrio
en el funcionamiento de la obra.

de los permisos que debe tener todavia no se han iniciado, por lo que

Dado que el proyecto se encuentra en la fase de planificacion, gran parte x
tomaria tiempo llevarlos a cabo.

La constitucion del fideicomiso resultado un factor favorable tanto para
la constructora como para los clientes ya que es el encargado de
comprobar que se lleve a cabo todo lo estipulado en los contratos.

Conforme consta en el Informe de Regulaciéon Metropolitana, el terreno
se encuentra libre de gravamenes y limitaciones de dominio, por lo que
resulta viable la ejecucién del proyecto inmobiliario en ese lugar.

En la fase de comercializacion se decidié que la compra de un
departamento se lo hard mediante una promesa de compra y venta,
donde este estipulado todas las condiciones en cuanto al precio y plazo,
asi como también las penalidades en caso de incumplirlas
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10 CONDICIONES ACTUALES

10.1 Antecedentes

En los ultimos meses se ha venido dando cambios en las regulaciones y ordenanzas
metropolitanas, donde se ha determinado la prohibicidon de compra de pisos y cambios en el
coeficiente de ocupacion del suelo en algunos predios del Distrito Metropolitano de Quito.

Como consecuencia el predio donde esta ubicado el Proyecto Cataleya es uno de los
afectados por esta disposicion, razén por la cual es necesario actualizar algunos componentes
del Plan de negocios para que de esta manera se pueda desarrollar el proyecto inmobiliario
basado en las condiciones que rigen en la actualidad.

En este capitulo se modificara el componente arquitecténico del proyecto, y basados
en estos cambios se actualizaran los costos, precios y el andlisis financiero. Cabe mencionar
que, al haber desarrollado el Plan de Negocios desde cero, algunos de los componentes se

mantendran sin necesidad de ser modificados.

10.2 Objetivos

\
—( Objetivo General
4

¢ Determinar la viabilidad financiera del proyecto, aplicando las nuevas
regulaciones.

| Objetivos Especificos

¢ Modificar el componente arquitecténico basandose en las nuevas
regulaciones que rigen en la actualidad.

e Determinar los costos directos e indirecto basandose en el nuevo disefio
arquitectoénico.

e Determinar los ingresos y precios de los productos ofertado.

e Determinar la viabilidad financiera tanto del proyecto puro como del
apalancado.

llustracion 10.1 Objetivos Condiciones Actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez



10.3 Metodologia

El desarrollo de este capitulo se basara en:

1. Actualizacion
de datos

2. Modificacion de

datos

( )

Se realizara las
modificaciones al

( )

En base a estos
cambios se

componente e
. .. modificaran los
arquitectdnico .
costos, precios y
para que el el andlisis
proyecto de ) .
financiero del
adapte a las
. proyecto
condiciones . o
inmobiliario.
actuales.
\_ /L J

3. Conclusion

Se determinara si
el proyecto la
viabilidad
financiera del
proyecto puroy
apalancado.

\_ /

llustracion 10.2 Objetivos Condiciones Actuales

10.4 Condiciones actuales

Elaborado por: Diana Vdsquez
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Debido a los cambios que han surgido en los Ultimos meses en cuanto a ordenanzas y

regulaciones impuestas por el Municipio de Quito, donde se determiné la prohibicion de

compra de pisos y cambios en algunos predios en cuanto al coeficiente de ocupacién de suelo

se refiere, es necesario que el proyecto al verse afectado por esta nueva disposicion actualice

algunos componentes del plan de negocios de Proyecto Cataleya para determinar si es viable

su desarrollo.

10.4.1 Actualizacion del IRM

Dado que ya no es posible aplicar el incremento de pisos en el proyecto, es necesario

tomar en cuenta los requerimientos dados en el Informe de Regulacién Metropolitana

(Municipio de Quito , 2019). En la Tabla 10.1 se muestra un resumen de los datos de este

informe.
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Numero de predio 133719
Area seglin escritura 767 m2
Area gréfica 764.02 m2
Frente total 25.50m
.~ ZONFICACON
Zona A10 (A604-50)
COS total 200%
COS en planta baja 50%
Forma de ocupacién de suelo aislada
RU2 Residencial Urbano
Uso de suelo 2
Clasificacién del suelo Suelo Urbano
Factibilidad de servicios
basicos S
- msos
Altura 16 m
Numero de pisos 4

Tabla 10.1 Resumen IRM
Fuente: (Municipio de Quito , 2019)
Procesado por: Diana Vdsquez
10.5 Componente arquitectdénico

10.5.1 Partido arquitectonico

10.5.1.1 Cambio de morfologia y composicion del proyecto

El proyecto Cataleya estaba inicialmente compuesto por dos subsuelos designado para
parqueaderos y bodegas, y seis plantas donde estaban ubicados los departamentos. Debido
al cambio en las ordenanzas el proyecto pasara a estar compuesto por un subsuelo y cuatro
plantas como se observa en la llustracién 10.3, en él se puede apreciar el cambio morfoldgico
que tendra en proyecto.

La composicion actual del proyecto contard con un subsuelo, donde se ubicaran los
parqueaderos, bodegas y areas comunales, mientas que en la planta baja hasta cuarta planta
sera destinado para los departamentos y en la terraza se ubicaran las areas comunales y
recreativas.

Las circulaciones peatonales se mantienen en la parte central del proyecto, con el fin
de aprovechar al maximo las capacidades del terreno, dando como resultado que cada uno de

los departamentos cuente con vista hacia el exterior.
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llustracion 10.3 Cambio de morfologia del proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.5.1.2 Retiros segun IRM

En cuanto a los retiros, estos se mantienen segun lo determina el Informe de
Regulacion Metropolitana como se observa en la llustracién 10.4. El retiro frontal cuenta con
5 m a partir de la linea de fabrica, y los retiros laterales y posterior se mantienen en 3 m,
contando con un drea en el interior de 430. 46 m2 donde se desarrollard el proyecto

inmobiliario adaptandose a las condiciones actuales.

llustracion 10.4 Retiros del Proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.5.2 Disefio arquitectonico

Para el disefio arquitecténico se tomd en cuenta las condiciones actuales y en base a
las normas de arquitectura se diseiid con las dimensiones minimas requeridas tanto para
estacionamientos como para las circulaciones con el fin de ofrecer un producto que se adapte
al mercado y apropiado para el usuario.

A continuacion se muestra las plantas con las que estd compuesto el proyecto

inmobiliario.
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10.5.2.1 Subsuelo 1

EB N-2.90

. Estacionamientos . Circulacion peatonal

. Bodegas Circulacion vehicular

llustracion 10.5 Planta Subsuelo 1
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.5.2.2 Planta baja

O

Suite 101 Depart. 104 Rampa vehicular
Depart. 102 Lobby . Area comunal
Depart. 103 i Circulacion peatonal

llustracion 10.6 Planta Baja
Elaborado por: Diana Vdsquez



250

10.5.2.3 Planta 2

‘:‘:} :
[ ] suts20
O O
O D@_‘%
E
Departamento 203
el e El:
L <0
Suite 201 - Departamento 204
. Departamento 202 . Departamento 205
Departamento 203 . Circulacion peatonal

llustracion 10.7Segunda Planta
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.5.2.4 Planta 3

oo

Suite 301 . Departamento 304
. Departamento 302 . Departamento 305
Departamento 303 . Circulacion peatonal

llustracion 10.8 Tercera Planta
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.5.2.5 Planta 4

Departamento 401 Departamento 403 . Circulacion

peatonal
Departamento 402 Departamento 404

llustracion 10.9Cuarta Planta
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.5.2.6 Terraza

. Area comunal . Terraza

llustracion 10.10 Planta Terraza
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.5.2.7 Mejoramiento de la fachada

Tomando en cuenta que el proyecto esta destinado a un segmento medio alto, se ha
modificado la fachada del proyecto como se observa en la llustracién 10.11 que vaya acorde

con el mercado ofreciendo un producto éptimo para el usuario.

llustracion 10.11 Fachada Proyecto Cataleya
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.5.2.8 Programa arquitectdnico

Basado en el anadlisis de mercado realizado en capitulos anteriores, el proyecto se
disefid para familias conformadas entre tres a cuatro integrantes, razén por la cual se opté
por que el tipo de planta baja, segunda y tercera planta sean iguales a las del proyecto inicial,
mientras que la cuarta planta serad igual a la planta tipo compuesta por 4 departamentos.

Cada departamento cuenta con un estacionamiento y bodega, cumpliendo on la
norma, a excepcion de los departamentos de mas 85 m2 que poseen 2 estacionamientos cada

uno, contando asi con 24 estacionamientos y 18 bodegas como se observa en la Tabla 10.2.
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Suite 101

Departamento 102
Departamento 103
Departamento 104
Suite 201
Departamento 202
PISO 2 | Departamento 203
Departamento 204
Departamento 205
Suite 301
Departamento 302
PISO 3 | Departamento 303
Departamento 304

P.B.

Departamento 305
Departamento 401
Departamento 402
Departamento 403

PISO 4
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Departamento 404
TOTAL

N
E=N
=
Cco

Tabla 10.2 Especificaciones de departamentos
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.5.2.9 Numero de unidades de vivienda

El proyecto adaptandose a las condiciones actuales, cuenta on 18 unidades de vivienda
en total como se observa en la Tabla 10.3, donde se ofertan 3 suites, 7 departamentos de

dormitorios y 8 departamentos de 3 dormitorios.

Suites 3
2 dormitorios 7
3 dormitorios 8

TOTAL 18

Tabla 10.3 Numero de departamentos ofertados
Elaborado por: Diana Vdsquez
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En las tres primeras plantas se encuentras estos tres tipos de productos, mientras que
en la cuarta planta dispone Unicamente de departamentos de 2 a 3 dormitorios, esto con el
fin de ofertar mas unidades de este tipo ya que asi lo requiere el mercado.

Como resultado se obtiene que el 44% de las unidades ofertadas son departamentos
de 3 dormitorios, el 39% de 2 dormitorios y el 17% de suites como se observa en el Grafico
10.1. De esta manera el proyecto cuenta con mdas departamentos de 2 y 3 dormitorios

ofertados como se tenia planeado desde un inicio.

% DORMITORIOS

= Suites 2 dormitorios = 3 dormitorios

Grdfico 10.1 Numero de dormitorios en relacion a las unidades ofertadas
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.5.3 Analisis de areas

Para el analisis de dreas de determinard el area util de cada uno de los departamentos
y el area util total, el cual se toma en consideracidn para el computo del COS total del proyecto,
y conocer asi cual es la variacién que se ha tenido con respecto al disefio inicial.

Por otra parte, también se determinara las dreas de los balcones y jardines y su

influencia con respecto al total del area enajenable o vendible.

10.5.3.1 Cuadro de areas
En la Tabla 10.4 se presenta un resumen del area util de cada uno de los
departamentos, al igual que dreas de balcdn y jardin que poseen, consideradas como drea no

computable dentro del COS total del proyecto.



Suite 101 41.60
Departamento 102 70.81 64.82
P.B. Departamento 103 88.32 66.61
Departamento 104 93.65 26.57
Suite 201 40.29 3.98
Departamento 202 72.01 2.66
PISO 2 Departamento 203 80.68 5.60
Departamento 204 87.39 2.40
Departamento 205 73.91 5.70
Suite 301 40.29 3.98
Departamento 302 72.01 2.66
PISO 3 Departamento 303 80.68 5.60
Departamento 304 87.39 2.40
Departamento 305 73.91 5.70
Departamento 401 97.98 2.40
Departamento 402 84.20 5.40
PISO 4
Departamento 403 83.76 5.44
Departamento 404 97.98 2.40
TOTAL 1366.86 56.32 158.00

Tabla 10.4 Cuadro de dreas proyecto condiciones actuales

Elaborado por: Diana Vdsquez
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En la tabla se puede observas que Unicamente los departamentos de dos a tres

dormitorios que se encuentran en la planta baja poseen jardin. Tomando en cuenta que el

COS en planta baja es del 50%, estos espacios se consideran como parte de las unidades de

vivienda.

10.5.3.2 Area vendible

El area vendible del proyecto inmobiliario adaptado a las condiciones actuales se

determina en el cuadro de areas.

En el Gréfico 10.2 se determina la incidencia del area util, balcones y jardines en

relacion a todo lo que se puede vender, dando como resultado que el 86% pertenece al drea

util, el 4% a balcones y el 10% a jardines en un area total aproximada de 1581 m2.

Por otra parte, en las areas vendibles no se toma en cuenta a parqueaderos y bodegas,

puesto que estas se venden por unidad a un precio fijo y no por m2.
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Areas vendibles

4% ‘ 10%

-

= Area util Balcones = Jardines

Grdfico 10.2 Areas vendibles Proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.5.3.3 Area bruta

En el Anexos 10 se detalla el drea bruta total del proyecto inmobiliario con los debidos
cambios en base a las condiciones actuales que rigen al proyecto. para obtener el drea bruta
de cada uno de los departamentos se realiza una suma del drea Util mas las dreas cubiertas no
computables cubiertas que en este caso son los balcones, teniendo como resultado un total

de 1426 m2 de area bruta.

10.5.3.4 Area computable vs drea no computable

En el Grafico 10.3 se observa la incidencia de las dreas que son computables con un
86%, asi como también de las dreas no computables con un 14%. Esto es equivalente a una
area util igual a 1366 m2 como area computable y 214 m2 de drea no computable que hace
referencia tanto a los balcones como a los jardines que son dareas cubiertas y abiertas

respectivamente.
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Area computable vs Area no computable

14%

=

= AREA COMPUTABLE AREA NO COMPUTABLE

Grdfico 10.3 Area computable vs drea no computable - condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.5.3.5 Cumplimiento con el IRM
En el Grafico 10.4 se analiza el coeficiente de ocupacidn del suelo de la planta baja y el
total del proyecto en comparacion con lo permitido en el Informe de Regulacién

Metropolitana (IRM).

Coeficiente de ocupacion del suelo

100%
1534 m2 89%
1367 m2

50%
384 m2 38%
294 m2

COs PB COS TOTAL

B RM PROYECTO

Grdfico 10.4 Coeficientes de ocupacion proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

En este grafico se puede observar que con respecto al COS en planta baja el proyecto
incide en un 38% con respecto al 50% permitido, y el COS total incide en un 89% con respecto

al 100% permitido equivalente a 1367 m2 de area util.
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10.5.3.6 COS pb

Con respecto al COS en planta baja establecido en el IRM, se puede observar mediante

el Grafico 10.5 que el desperdicio con respecto al total es del 23%, esto debido a que son areas

destinadas a dreas comunales y circulacion.

@@

= COS PB CONSTRUIDO COS DESPERDICIADO

Grdfico 10.5 COS pb construido vs COS desperdiciado - condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.5.3.7 COS total

En cuanto a lo que se refiere al COS total, en el Grafico 10.6 se observa que el COS
desperdiciado es del 11%, destinado para la circulacion peatonal de los usuarios, mientras que
con respecto al COS permitido en el IRM, este hace uso del 89% haciendo que se aproveche

gran parte de las dreas y optimizando espacios en su interior.

11%

—

® COS TOTAL CONSTRUIDO COS DESPERDICIADO

Grdfico 10.6 COS total construido vs COS desperdiciado - condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.5.4 Evaluacion técnica

A pesar de que el producto haya cambiado en su morfologia, pasando hacer un
proyecto de 6 pisos a 4 pisos, se mantendra el miso sistema constructivo y los acabados

especificados en el Capitulo del Componente arquitectdnico.

10.5.5 Sostenibilidad

En la actualidad es importante disefiar una arquitectura sostenible con el fin de
minimizar el impacto ambiental que su construccidn genera sobre las personas y el medio

ambiente, el cual se basa principalmente en:

= Tomar en cuenta las condiciones climaticas y los ecosistemas donde se
construyen edificaciones con el objetivo de obtener el maximo rendimiento a
un menor impacto.

= La reduccidn en el consumo de energia tanto para la calefaccion como para la
refrigeracion e iluminaciéon, reemplazandolos con fuentes de energia
renovable.

= Utilizar moderadamente los materiales de construccién en donde prevalezca
los materiales de bajo contenido energético frente a los que tienen alto
contenido energético.

=  Cumplir con las diferentes normativas y requisitos de confort térmico,

iluminacién y salubridad para la habitabilidad de las edificaciones.

Para cumplir con estos requisitos se ha tomado en consideracidn la certificacion EDGE
(Excellence in Design for Greater Efficiencies), que consiste en cumplir varias especificaciones
técnicas que han sido desarrolladas por el Banco Mundial por medio de la IFC (International
Finance Corporation) para la construir edificios sostenibles basados principalmente en tres
parametros (Edge Buildings, 2019) que son: consumo de energia, consumo de agua y uso de
materiales.

El objetivo de esta certificacidon es hacer que los edificios sean mas eficientes en los

recursos que utiliza, es por eso que para obtenerla es necesario disefiar el edificio de tal
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manera que sea al menos 20% mas eficiente en cada uno de los pardametros mencionados

anteriormente.

A continuacién, se ha realizado una simulacién para obtener la certificacion EDGE a

través del software que tiene la organizacion en su pagina web, enfocada en la reduccidon del

agua, energia y el uso de materiales dptimos, basado en el disefio arquitecténico y el sistema

constructivo del proyecto inmobiliario Cataleya.

10.5.5.1 Consumo de energia

En base este andlisis, el proyecto puede alcanzar un 32.57% de eficiencia en el consumo

de energia tomando en cuenta las siguientes estrategias:

= Uso de vidrio de baja emisividad de 3W/m2. k

= Uso de refrigeradores y lavadores de ropa energéticamente eficientes

= Uso de bombillas ahorradores de energia para espacios internos dentro de

cada vivienda

= Uso de bombillas ahorradores de energia en dreas comunales y en exteriores

32.57% Cumple con la norma EDGE en materia de energla

Linea
hase

29

22

58

® Energlade los
sisternas de calefaccian

Servicios comunes

Energlavwirtual Linea
para confort® mejorada

26
g
42
® Energladelos Energlade los
sistemas derefrigeracion ventil ador es
lluminacitn Agzuacaliente

ENERGIA {(kWh/m® o)

llustracion 10.12 Eficiencia energética —

Fuente: (Edge Buildings, 2019)

Energla virtual
para confort®

El ectrodarn ésti cos

EDGE
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10.5.5.2 Consumo de agua

Se puede obtener un 30.40% de eficiencia en el consumo de agua aplicando las

siguientes estrategias de sostenibilidad:

= Uso de duchas de bajo flujo, con un consumo de hasta 7.6 litros por minuto

= Uso de grifos de bajo flujo para la cocina, con un consumo maximo de 4.5 litros
por minuto

= Grifos de bajo flujo en todos los bafios, de hasta 5 litro por minuto

= Sanitarios de descarga simple

= Doble descarga para inodoros en todos los banos de hasta 5.4 litros en la

primera descarga y 3.7 litros en la segunda descarga

30.40% Cumple con la norma EDNGE en materia de consumo de agua

Linea Linea
base rmejorada

31

A
21
21
53
27
® Ducha Cocina Grifos Sanitarios @ Lavado vlimpieza
AGUA (kL/unidad vivienda/fafio)

llustracion 10.13 Eficiencia en el consumo de agua — EDGE
Fuente: (Edge Buildings, 2019)
10.5.5.3 Materiales

Con la aplicacién de las siguientes estrategias de sostenibilidad, se ha alcanzado un

56.08% en la eficiencia de los materiales:
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= Construccién de losa reforzada de concreto en obra de 25 cm de espesor y barra
reforzada de acero de 0.888 kg/m?2

= Construccién de losa aligerada de concreto con bloques de poliestireno pata el
techo

= Uso de blogues de concreto celular ligero para las paredes exteriores

= Uso de bloques de concreto celular ligero para paredes interiores

= Uso de baldosa cerdmica en los acabados del piso en dreas como sala, bafios y
comedor en los departamentos y piso de madera laminada en las habitaciones

= Uso de aluminio en los marcos de las ventanas

56.08% Cumple con la norma EDGE relativa a los materiales

Linea Lirea
hase mejorada
1026
521
165
39z 392
Losas depiso yentrepiso @ Cubierta/techo ® Paredes externas Paredes interiores
Acabado de piso ventanas ® Alslamiento

EMERGIA IN CORPORADA EN LOS MATERIALES fmegajulios por metro cuadrada)

llustracion 10.14 eficiencia de los materiales — EDGE
Fuente: (Edge Buildings, 2019)

10.6 Analisis de costos

10.6.1 Costo total del proyecto

El costo total del proyecto se detalla en la Tabla 10.5, donde se especifica los costos

directos, indirectos y costo del terreno, que sumados da un total de $1,765,084 USD.
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CODIGO DESCRIPCION TOTAL INCIDENCIA
1 Costo del terreno S 485,320 27%
2 Costos Directos  $ 1,071,964 61%
3 Costos Indirectos  $ 207,801 12%

Tabla 10.5 Resumen costos Proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

La incidencia en este caso, adaptando el proyecto a las condiciones actuales es del 27%
con respecto al total, mientras que los costos directos e indirectos tienen una incidencia del

61% vy 12% respectivamente como se observa en Grafico 10.7.

Representacion sobre los Costos Totales

61%

M Costo del terreno Costos Directos M Costos Indirectos

Grdfico 10.7 Incidencia de costos - condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

Haciendo una comparacién con respecto a la incidencia de cada uno de los costos del
proyecto inicial, la incidencia del terreno es mayor debido a que ya no se puede construir los
dos pisos mas que inicialmente se tenia estipulado construir. Como consecuencia el precio del
terreno hace que la incidencia del mismo sea mayor y la incidencia tanto de los costos directos

como indirectos sean menor en comparacion al proyecto inicial.

10.6.2 Costo del terreno
En cuanto al costo del terreno este no varia, ya que el mismo de determind basado en
el mercado, por lo tanto el precio se mantiene dando como resultado un precio de $485.320

USD como se observa en el Grafico 10.8.
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Valor del terreno

$ 600,000

$ 500,000 $ 485,320

$ 400,000

$ 334,880

$ 300,000
$ 200,000

$ 100,000

o)

Valor Residual Mercado

Grdfico 10.8 Valor del terreno
Elaborado por: Diana Vdsquez
10.6.3 Costos directos

Los costos directos que se estiman a continuacién se los realizé en base a la
metodologia del andlisis de Paretto, el cual consiste en verificar el 20% de las actividades mas
importantes del proyecto ya que estas son las que inciden en un 80% del costo total
(Hernandez, 2010). Para detallar los costos especificados en las siguientes tablas, se tomé
como referencia valores dados por las Cdmara de la Industria de la Construccién de Pichincha

(CAMICON, 2019).

10.6.3.1 Resumen de costos directos
El total de los costos directos da un total de $1,071,964 USD. En la Tabla 10.6 se detalla
las actividades que forman parte de estos costos y la incidencia que tiene cada uno con

respecto al total.

cODIGO ACTIVIDAD TOTAL INCIDENCIA
1 Obras preliminares S 21,439 2%
2 Estructura S 353,748 33%
3 Albadileria S 64,318 6%
4 Recubrimientos S 107,196 10%
5 Carpinterias S 107,196 10%
6 Sistema Hidrosanitario S 107,196 10%
7 Sistema Eléctrico y de redes S 85,757 8%
8 Equipamiento S 117,916 11%
9 Areas comunales S 107,196 10%

Tabla 10.6 Resumen de costos directos proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez
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En el Grafico 10.9 se observa que la estructura es la actividad con mads incidencia de los costos

directos con una participacion del 33%.

Incidencia en Costos Directos

Areas comunales _ 10%
Equipamiento _ 11%
Sistema Eléctrico y de redes _ 8%
Sistema Hidrosanitario _ 10%
Carpinterias _ 10%
Recubrimientos _ 10%
Abaiiileria [ 6%
estructura - [ 33%

Obras preliminares - 2%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Grdfico 10.9 Incidencia en costos directos - condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.6.3.2 Composicion actual de los costos directos

En la Tabla 10.7 se detalla los rubros que forman parte de cada una de las actividades.

CODIGO ACTIVIDAD UNIDAD CANTIDAD PRECIO UNITARIO TOTAL INCIDENCIA
1 Obras preliminares S 21,439 2%
1.1  Derrocamiento glb 1 $ 5,360 $ 5,360 0.50%
1.2  Obras preliminares glb 1 $ 2,144 $ 2,144 0.20%
1.3  Movimiento de tierras m3 3500 $3.98 $ 13,936 1.30%
2 Estructura S 353,748 33%
2.1  Muros anclados m3 250 $ 107 S 26,799 2.50%
2.2  Cimentaciones m3 250 $ 129 $ 32,159 3.00%
2.3 Hormigones m3 450 S 167 $ 75,037 7.00%
2.4  Acero de refuerzo kg 80000 S1 $91,117 8.50%
2.5 Acero estructural kg 50000 S2 $ 96,477 9.00%
2.6 Encofrados glb 1 $ 32,159 $ 32,159 3.00%
3 Albaiiileria S 64,318 6%
3.1 Mamposteria m?2 2500 S11 $ 26,799 2.50%
3.2  Enlucidos m2 7000 S5 $32,159 3.00%

3.3 Trabajos de cemento glb 1 $ 5,360 $ 5,360 0.50%
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4.1
4.2
4.3
4.4
5
5.1
5.2
53
54
6
6.1
6.2
6.3
7
7.1
8
8.1
8.2
8.3
8.4
8.5
9
8.6
8.7
8.8

Recubrimientos

Cielo falso /gypsum
Acabado de piso

Acabado de paredes
Acabado de fachada
Carpinterias

Ventanas

Puertas

Muebles modulares
Cerraduras

Sistema Hidrosanitario
Instalaciones hidrosanitarias
Piezas sanitarias

Bomberos

Sistema Eléctrico y de redes
Inst. eléctricas, telefénicas y datos
Equipamiento

Ascensor

Magquinaria y equipamiento
Sistema de calentamiento de agua
Sistema de seguridad
Operacion y mantenimiento
Areas comunales

Salén comunal

Pérgola

otros (bbq)

m2 1500 $18
m2 1100 $34
m2 4000 $5
m2 1000 $21
m2 250 $137
u 300 $79
glb 1 $42,879
u 300 $21
glb 1 $48,238
glb 1 $21,439
glb 1 $37,519
glb 1 $ 85,757
glb 1 $42,879
glb 1 $21,439
glb 1 $32,159
glb 1 $10,720
glb 1 $ 10,720
m2 170 $252
m2 100 $214
glb 1 $42,879

107,196
$26,799
$37,519
$21,439
$21,439

107,196
$ 34,303
$23,583
$42,879

$6,432

107,196
$48,238
$21,439
$37,519

85,757
S 85,757

117,916
$42,879
$21,439
$32,159
$10,720
$10,720

107,196
$42,879
$21,439
$42,879

10%
2.50%
3.50%
2.00%
2.00%

10%
3.20%
2.20%
4.00%
0.60%

10%
4.50%
2.00%
3.50%

8%
8.00%

11%
4.00%
2.00%
3.00%
1.00%
1.00%

10%
4.00%
2.00%
4.00%
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Tabla 10.7 Desglose de costos directos proyecto condiciones actuales

10.6.4 Costos indirectos

Elaborado por: Diana Vdsquez

Los costos indirectos que se realizaron en este analisis fueron calculados en base a un

porcentaje de los costos directos. Por otra parte el costo del marketing se mantuvo para

continuar con la misma estrategia comercial que se desarrolld en capitulos anteriores.

10.6.4.1 Resumen de costos indirectos

En la Tabla 10.8 se detalla un resumen de las actividades principales dentro de los

costos indirectos y la incidencia de cada una de ellas con respecto al total.
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coDIGO ACTIVIDAD TOTAL INCIDENCIA
1 Planificacién $ 26,799 13%
2 Ejecucion S 75,037 36%
3 Entregables $ 10,720 5%
4 Comercializacién S 81,309 39%
5 Impuestos y pagos  $ 13,936 7%

Tabla 10.8 Resumen costos indirectos proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el Grafico 10.10 de puede observar que la actividad con mds incidencia con respecto al
total es la de comercializacion, este debido a que se plantea mantener con la misma estrategia

comercial del proyecto inicial, con el fin de dar a conocer al proyecto por varios medios.

Incidencia Costos Indirectos

7%

Impuestos y pagos

39%

Comercializacion

5%

Entregables

36%

Ejecucion

13%

Planificacion
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Grdfico 10.10 Incidencia costos indirectos proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

La segunda actividad con mds incidencia es la de Ejecucion con un 36%, dado que en

ella estan los honorarios de los profesionales a cargo de la obra.

10.6.4.2 Composicion de costos indirectos
En la Grafico 10.9 de desglosa cada una de las actividades que forman parte de los
costos indirectos en rubros con el fin de determinar el valor y la incidencia que cada una tiene

con respecto al total.



CcODIGO
1
1.1
1.2
1.3
1.4
1.5
1.6
1.7
1.8
2
2.1
2.2
2.3
2.4
3
3.1
3.2
3.3
4
4.1
4.2
5
5.1

Tabla 10.9 Desglose de costos indirectos proyecto condiciones actuales

ACTIVIDAD
Planificacion
Levantamiento topografico
Estudio de suelos
Disefio arquitecténico
Disefio estructural
Disefio Hidro-sanitario
Estudio de mercado
Programacién y presupuestos
Asesoria juridica y laboral
Ejecucion
Gerencia de proyecto
Direccidn técnica
Honorarios construccion
Fiscalizacidn
Entregables
Permisos e impuestos

Declaracién propiedad horizontal

Aspectos legales
Comercializacion
Comisién por ventas
Marketing
Impuestos y pagos
Tasas e impuestos

TOTAL
$ 26,799
$2,300
$2,300
$ 3,500
$2,200
$2,200
$7,000
$ 3,299
$ 4,000
$ 75,037
$ 13,037
$ 13,000
$ 34,000
$ 15,000
$10,720
$ 4,000
$ 3,600
$3,120
$ 81,309
$ 46,309
$ 35,000
$ 13,936
$ 13,936

Elaborado por: Diana Vdsquez

10.6.5 Indicadores de costos

INCIDENCIA
13%
1%
1%
2%
1%
1%
3%
2%
2%
36%
6%
6%
16%
7%
5%
2%
2%
2%
39%
22%
17%
7%
7%
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En las tablas que se detallan a continuacion se determina los valores del m2 del area

util, area bruta y drea a enajenar. Es importante tener conocimiento de cada uno de estos

valores ya que de esta manera se puede conocer si estos valores van acorde al mercado.

10.6.5.1 Costo por m2 de area util

EnlaTabla 10.10 se detalla los indicadores de costos en base al area util, el cual permite

establecer el valor minimo de ventas por m2, donde se determina que el valor por m2 de area

util es de $1,291 USD.
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Costo total del proyecto $ 1,765,084 USD
Numero de viviendas 18 unidades
Costo Promedio por vivienda $ 98,060 USD
Area total util 1367 m2
Costo por m2 util $1,291 USD/m2

Tabla 10.10 Costo por m2 de drea util — proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.6.5.2 Costo por me2 de area bruta

El costo por m2 de drea bruta es de $732 USD, como se observa en la Tabla 10.11.

Descripcion  Area bruta Costos Costo/m2 Incidencia
Nivel +0.00 1738 m2 $1,271,529 $732 72%
Nivel -0.00 675 m2 S 493,555 $732 28%

Tabla 10.11 Costo por m2 de drea bruta — proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.6.5.3 Costo por m2 de drea a enajenar

Las areas vendibles o a enajenar se refiere a todas las areas que se pueden vender
dentro del proyecto ya sean estas abiertas o cubiertas. En la Tabla 10.12 se determina el costo
de estas areas tanto del nivel +0.00 como para el subsuelo, danto un total de $1,005 USD por

m2 de area vendible.

Descripciéon Area a enajenar Costos Costo/m2 Incidencia
Nivel +0.00 1423 m2 $ 1,430,860 $ 815 81%
Nivel -0.00 332 m2 $334,224 $190 19%

Tabla 10.12 Costo por m2 de drea a enajenar — proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.6.6 Cronograma y flujos

Dado que con las condiciones actuales ya no se puede construir dos pisos mas como

inicialmente se tenia estipulado, se realizé la modificacion del cronograma de actividades.
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En este proceso se tomod en cuenta el tiempo necesario para desarrollar cada una de
las actividades para lo cual se disminuyd por una parte el tiempo de construccién a 16 meses
y el tiempo de comercializacién a 18 meses, y en la parte inicial que agrego dos meses mas

para una adecuada planificacién.

10.6.6.1 Cronograma de actividades

En la Tabla 10.13 de detalla el tiempo que durard cada una de las actividades
establecidas anteriormente.

CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES
TIEMPO (MESES)
o[1]2]3]a]s]e]7]8]9]10]11]12]13]14]15]16]27] 18] 19]20]21]22

ACTIVIDAD

Costo del terreno
Terreno Lt
Costos Directos

Obras preliminares
Estructura

Albafiileria
Recubrimientos
Carpinterias

Sistema Hidrosanitario
Sistema Eléctrico y de redes
Equipamiento

Areas comunales

Costos Indirectos
Planificaciéon

Ejecucidn

Entregables

Marketing

Comision por ventas
Impuestos y pagos

Tabla 10.13 Cronograma de actividades - proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.6.6.2 Cronograma valorado de costos totales

En base al cronograma de actividades se realizé el cronograma valorado, en el cual se
detalla cada una de las inversiones a realizarse en cada mes. En la Tabla 10.14 se especifica el

valor de cada una de las actividades durante el ciclo de vida del proyecto.
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cosTo
ACTIVIDAD ToTAL | 0 | 1 2 3 | 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
Costo del terreno
Terreno $485,320 $485,320 { I
Costos Directos
Obras preliminares $21,439 $10720 1 $10720
Estructura 353,748 563,675 $ 63,675 $ 56,600 $ 56,600 $56,600 $56,600
Albailerfa $64318 $12,864 $12,864 $9,648 $9,648 $9,648 $9,648
Recubrimientos $107,196 $10,720 $11,792 $23,583 $23,583 $37,519
Carpinterias $107,196 $21,439 $21,439 $21,439 $21,439 $21,439
15,007 15,007 12,864 12,864 13,936 9,648 10,720 17,151
Sistema Hidrosanitario $107,196 s s s s s s s s
12,006 12,006 12,006 12,006 21,439 16,294
Sistema Eléctricoy de redes $85,757 s s s s s s
Equipamiento $117,916 $23,583 $ 23,583 $11,792 $11,792 $11,792 $11,792 $23,583
Areas comunales $107,196 $10,720 $21,439 $21,439 553,598
Costos Indirectos
Planificacion $26,799 S13400 S13400
R $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690 $4,690 $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690 $ 4,690
Ejecucién $75,037
Entrega $10,720 $4.000 $3,360 $3,360
o 52573 52573 52573 52573 52573 52573 52573 52573 52573 52573 52573 52573 52573 52573 52573 $2,573 $2,573 $2,573
Comision por ventas $46,309
Marketing 35,000 $6,300 $11,550 $1,050 51,050 $1,050 51,050 $1,050 $ 700 $700 $700 $700 $700 $700 51,400 51,400 $1,400 $1,750 $1,750
€ . 18% 33% 3% 3% 3% 3% 3% 2% 2% 2% 2% 2% 2% 4% 4% 4% 5% 5%
5871 5871 5871 5871 5871 5871 5871 5871 5871 5871 5871 5871 5871 $871 $871 $871
Impuestos y pagos $13,936
TOTAL GASTOS MENSUALES $485,320 $13,400 $13,400 $12,873 $14,123 $43,486 $43,486 $111,663 $84,650 $117,452 $90,088 $99,950 $85,801 $76,582 $42,064 $53,856 $47,052 $55,628 $ 62,060 $79,776 $125,656 $3,360 $3,360
AVANCE PARCIAL 27.50% 0.76% 0.76% 0.73% 0.80% 2.46% 2.46% 6.33% 4.80% 6.65% 5.10% 5.66% 4.86% 4.34% 2.38% 3.05% 2.67% 3.15% 3.52% 4.52% 7.12% 0.19% 0.19%
GASTOS ACUMULADOS $485320 | 5498719 | $512,119 | $524991 | $539,114 | $582,601 | $626,087 | $737,750 | $822,400 | $939,852 | $1,029940 | $1,129,891 | $1,215691 | $1,292,73 | $1,334337 | $15388,193 | 51435246 | $1,490,874 | $1552,933 | $1,632,709 | $1,758,365 | $1,761,724 | $1,765084
AVANCE ACUMULADO 27.50% 2825% 29.01% 29.74% 30.54% 33.01% 35.47% 41.80% 46.59% 53.25% 58.35% 64.01% 68.87% 73.21% 75.60% 78.65% 81.31% 84.46% 87.98% 92.50% 99.62% 99.81% 100.00%

Tabla 10.14 Cronograma valorado costos totales — proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.6.6.3 Flujo de egresos de costo del terreno

En el Grafico 10.11 se puede observar el flujo de egresos del costo del terreno, lo
cual determina que el valor del terreno es pagado a inicio, por tal motivo hay un valor en

el mes 1 considerando el ciclo de vida del proyecto.

Flujo de Egresos - Costo terreno

$ 600,000 $ 600,000

$ 500,000 $ 500,000

$ 400,000 $ 400,000

$300,000 $ 300,000

$ 200,000 $ 200,000

$ 100,000 $100,000
$0 $0

1 2 3 45 6 7 8 9 101112 13 1415 16 17 18 19 20 21 22 23

B COSTOS PARCIALES ~ ===COSTOS ACUMULADOS

Grdfico 10.11 Flujo de egresos costo del terreno — condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.6.6.4 Flujo de egresos de costos directos

En el Grafico 10.12 se puede observar el flujo de egresos con respecto a los costos
directos, los cuales indican un comportamiento variable a lo largo del ciclo de vida del

proyecto, donde se determina que en el mes 21 es donde mas inversidn se requiere.
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Flujo de Egresos - Costos Directos

$ 140,000 $ 1,200,000
$120,000 $ 1,000,000
$ 100,000
$ 800,000
$ 80,000
$ 600,000
$ 60,000

$ 400,000

$ 40,000
$ 20,000 | ‘ $ 200,000
$0 $0
1 2 3 45 6 7 8 9 101112 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

il COSTOS PARCIALES === COSTOS ACUMULADOS

Grdfico 10.12 Flujo de egresos costos directos — condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.6.6.5 Flujo de egresos de costos indirectos

En el Gréafico 10.13 se indica el flujo de egresos de los costos indirectos, donde se

observa un comportamiento uniforme desde el sexto mes hacia adelante.

Flujo de Egresos - Costos Indirectos

$ 16,000 $ 250,000
$ 14,000
$ 200,000
$ 12,000
$ 10,000 $ 150,000
$ 8,000
$ 6,000 $ 100,000
$ 4,000
$ 50,000
$ 2,000 | |
S0 S0

123 45 6 7 8 9 101112 13141516 17 18 19 20 21 22 23

il COSTOS PARCIALES === COSTOS ACUMULADOS

Grdfico 10.13 Flujo de egresos costos indirectos- condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez
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Segln este grafico se puede determinar de igual manera que los primeros 5 meses
se requiere una gran inversion debido a que se encuentra en la fase de planificacion y

también comercializacion.
10.6.6.6 Flujo de egresos de costo total

El flujo de egresos de los costos totales se observa en el Grafico 10.14, donde se

indica la curva de inversién acumulada durante el ciclo de vida del proyecto.

Flujo de Egresos - Costos totales

$ 600,000 $ 2,000,000
$ 1,800,000

S 500,000 $ 1,600,000

$ 400,000 $ 1,400,000
$ 1,200,000

$ 300,000 $ 1,000,000
$ 800,000

$ 200,000 $ 600,000

$ 100,000 $ 400,000
$ 200,000

$0 = = = u 0 1 I I I I I I I (NN I I . $0
1 2 3 456 7 8 9 10111213 141516 17 18 19 20 21 22 23

[l COSTOS PARCIALES COSTOS ACUMULADOS

Grdfico 10.14 Flujo de egresos costos totales — condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez
10.7 Estrategia comercial

Cabe mencionar que para la estrategia comercial se mantendra las especificaciones
tanto de la promociéon como del producto en cuanto a medios de promocidn, imagen

promotora, nombre, logo y slogan del producto se refiere.

10.7.1 Precio

10.7.1.1 Resumen de precios

Dado que disminuyeron las unidades de vivienda ofertadas, algunos de los precios
de los departamentos variarian debido a que ya no poseen la misma cantidad tanto de

parqueaderos como bodegas.



277

Es importante tomar en cuenta que el precio base, precios heddnicos y precios

segun el avance de obra son los mismos que se determinaron en el capitulo de estrategia

comercial, y en base a estos precios se calculd el valor final de los departamentos como se

observa en la Tabla 10.15. El detalle completo de los precios de cada uno de los productos

se encuentra en el Anexos 11.

P.B.

PISO 2

PISO 3

PISO 4

TOTAL AREA CONSTRUIDA

Suite 101
Departamento 102
Departamento 103
Departamento 104

Suite 201
Departamento 202
Departamento 203
Departamento 204
Departamento 205

Suite 301
Departamento 302
Departamento 303
Departamento 304
Departamento 305
Departamento 401
Departamento 402
Departamento 403
Departamento 404

w NN W NN W W N PN W W NN Pw w N -

41.60
70.81
88.32
93.65
40.29
72.01
80.68
87.39
73.91
40.29
72.01
80.68
87.39
73.91
97.98
84.20
83.76

97.98

1366.8
6

3.98
2.66
5.60
2.40
5.70
3.98
2.66
5.60
2.40
5.70
2.40
5.40
5.44
2.40

56.32

64.82
66.61
26.57

$70,240
$120,857
$153,640
$155,096
$70,578
$114,897
$128,344
$144,539
$118,812
$71,158
$115,916
$129,496
$145,772
$119,869
$163,657
$136,842
$136,218
$163,657

274.56 57.87 -

[ S S NS = T W™ U Ty N T Sy SN NG T NG R RE SN
I e T = T = S e S e S S S B S N

Tabla 10.15 Resumen de precios condiciones actuales

Elaborado por: Diana Vdsquez

10.7.2 Estructura de financiamiento

10.7.2.1 Plazo de ventas y absorcion

El plazo de ventas para el proyecto modificado con las condiciones actuales es de 18

meses como se especifica en la Tabla 10.16. El nimero de departamento dividido para el

tiempo de ventas da como resultado una absorcion esperada de 1.00 al mes.
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Dado que este factor es mayor al del promedio de mercado de 0.66 se debe

implementar una estrategia comercial que permita cumplir con los resultados deseados.

- Nodedepartamentos 18
- Tempodeventas 18
| Absorciénesperada  1.00

Tabla 10.16 Plazo de ventas y absorcion mensual — proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.7.2.2 Formas de pago
La forma de pago sera igual a la que se establecié inicialmente y la cual se detalla en

la Tabla 10.17.

DESCRIPCION CANTIDAD

Reserva S 1,000

Entrada 10% Firma de contrato de compray
venta

Cuotas 20% Durante la construccion

Crédito 70% A la entrega del departamento

Tabla 10.17 Forma de pago — Proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.7.3 Cronograma y flujos de ventas

Para la elaboracidn del cronograma de ingresos se toma en cuenta el mes en el que
se inicia la comercializacién segun lo planificado y también la velocidad de ventas esperada
para cumplir con la meta de vender todos los departamentos dentro del tiempo estipulado.

Con las modificaciones hechas al proyecto se planifica iniciar las ventas en el tercer
mes, después de la planificaciéon y dos meses antes de que empiece la construccién del

mismo.

10.7.3.1 Cronograma valorado

En la Tabla 10.18 se detalla el cronograma valorado de los ingresos para lo cual se
tomo en cuenta que el valor de las ventas fuera distribuido equitativamente durante el

periodo de ventas del proyecto.
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11

12

13

14

15

16

17

1

$12,553.25

2
$1,476.85

$12,553.25

3
$1,476.85
$1,569.16

$12,553.25

4
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77

$12,553.25

5
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32

$12,553.25

6

$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27

$12,553.25

7
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21

$12,553.25

8
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21
$2,282.41

$12,553.25

9
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21
$2,282.41
$2,510.65

$12,553.25

10
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21
$2,282.41
$2,510.65
$2,789.61

$12,553.25

11
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21
$2,282.41
$2,510.65
$2,789.61
$3,138.31

$12,553.25

12

$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21
$2,282.41
$2,510.65
$2,789.61
$3,138.31
$3,586.64

$12,553.25

13
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21
$2,282.41
$2,510.65
$2,789.61
$3,138.31
$3,586.64
$4,184.42

$12,553.25

14
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21
$2,282.41
$2,510.65
$2,789.61
$3,138.31
$3,586.64
$4,184.42
$5,021.30

$12,553.25

15
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21
$2,282.41
$2,510.65
$2,789.61
$3,138.31
$3,586.64
$4,184.42
$5,021.30
$6,276.63

$12,553.25

16
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21
$2,282.41
$2,510.65
$2,789.61
$3,138.31
$3,586.64
$4,184.42
$5,021.30
$6,276.63
$8,368.84

$12,553.25

Tabla 10.18 Cronograma de ingresos — proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

17
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,092.21
$2,282.41
$2,510.65
$2,789.61
$3,138.31
$3,586.64
$4,184.42
$5,021.30
$6,276.63
$8,368.84

$12,553.25

$12,553.25

18
$1,476.85
$1,569.16
$1,673.77
$1,793.32
$1,931.27
$2,09221
$2,282.41
$2,510.65
$2,789.61
$3,13831
$3,586.64
$4,184.42
$5,021.30
$6,276.63
$8,368.84

$12,553.25

$25,106.51

$37,659.76

19
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00
$0.00

$0.00

20
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77
$87,872.77

$87,872.77
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$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533
$125,533

$125,533
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10.7.3.2 Flujo de ingresos

El flujo de ingreso se detalla en el Gréafico 10.15. Este contiene todos los valores que
se reciben por las ventas de los productos ofertados.

En él se observa que durante los primeros meses se realiza la planificacion del

proyecto.
FLUJO DE INGRESOS
$2,500,000
52,000,000 Inicio de la .
L Fin dela
construccion o,
construccion
$1,500,000 | |
$1,000,000 | |
$500,000 | |
SO _ i I_ — — — — — - - - - - - - | ||
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Grdfico 10.15 Flujo de ingresos — proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

Para el mes en el que concluye la construccién se tiene planificado recibir el 30% del
valor de los departamentos, entre la entrada y las cuotas que fueron distribuidas durante
el periodo de comercializacidn con un valor acumulado de $677,876 USD.

Asumiendo que todos los departamentos fueron adquiridos por medio de un crédito
bancario, en el mes 19 no ingresa ningun valor por lo que se espera que en este tiempo se

realicen los trdmites pertinentes para que en el mes 20 recibir el valor restante del 70%.
10.7.4 Presupuesto de promocion y publicidad

Como se mencioné anteriormente, se mantendrd el valor presupuestado para la
comercializacién por medio de varios medios como se detalla en la Tabla 10.19, el Unico
valor que cambia es la actividad de comisidon por ventas ya que este depende netamente

de un porcentaje de los costos directos.
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DESCRIPCION COSTO TOTAL %
Valla publicitarias S 3,500 4%
Medios impresos S 4,000 5%

Pagina web S 2,000 2%
Redes sociales S 3,000 4%
Feria inmobiliaria S 15,000 18%
Portales inmobiliarios S 4,000 5%
Mailing S 2,500 3%
Video S 1,000 1%
Comisién por ventas $ 46,309 57%
TOTAL $81,309 100%

Tabla 10.19 Presupuesto promocidon — Proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez

Segun el Grafico 10.16 la actividad con mas incidencia con respecto al presupuesto
de promocién es la comisiéon por ventas, seguido la feria inmobiliaria donde se prevé
invertir gran parte del presupuesto para dar a conocer el proyecto inmobiliario y a la

constructora como tal.

Medios de Promocion

video | 1%
Mailing - 3%
Portales inmobiliarios - 5%
Feria inmobiliaria _ 18%
Redes sociales - 4%
Pagina web . 2%
Medios impresos - 5%
valla publicitarias [ 4%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Grdfico 10.16 Medios de promocion — proyecto condiciones actuales
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.8 Analisis financiero
10.8.1 Analisis financiero estatico

En la Tabla 10.20 se determina la evaluacién financiera estatica del proyecto con las
condiciones actuales. En ella se puede establecer indicadores financieros como la utilidad

con un valor de $494,501 USD, dando asi un margen de 28.02% y una rentabilidad de

21.88%.

DESCRIPCION VALOR
Ingresos totales $ 2,259,586
Costos totales $ 1,765,084
Utilidad $ 494,501
Margen 28.02%
Rentabilidad 21.88%

Tabla 10.20 Evaluacion financiera estdtica proyecto puro C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.8.2 Analisis financiero dinamico

Para el andlisis financiero se ha tomado en cuenta el flujo de caja del proyecto
sometido a la tasa de descuento determinada, que determina la minima rentabilidad
esperada del proyecto. Con este analisis se obtiene tanto el VAN como la TIR lo cual ayudara

a determinar si el proyecto es viable o no.

10.8.2.1 Tasa de descuento

La tasa de descuento que determina mediante el método de valuacién de activos de
capital (CAPM) ya que considera aspectos relacionados con el pais donde se realizard la
inversion (Eliscovich, 2019).

En la Tabla 10.21 de detalla cada uno de estos aspectos en donde a comparacion
con los datos realizados para el andlisis del proyecto inicial se ha actualizado el riesgo pais
gue actualmente estd el 634 para el mes de septiembre del afio en curso.

Con estos datos la tasa de descuento que se obtiene es de 20.67% anual y 1.58%

mensual, valor con el cual se realizara el andlisis de los préximos resultados.



DESCRIPCION SIMBOLO VALOR
Tasa libre de riesgo rf 2.46%
Rendimiento de mercado rm 12.80%
Prima de riesgo histoérico (rm-rf) 10.34%
Coeficiente (homebuilding USA) B 0.98
Riesgo pais Rp 6.34%
. 18.93% anual
Tasa de descuento nominal rCAPM
1.46% mensual
anual 20.67%

Tasa de descuento efectiva

mensual 1.58%

Tabla 10.21 Tasa de descuento — método CAPM
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.8.2.2 Flujo de ingresos y egresos
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Segun el flujo de ingresos y egresos determinados en el Grafico 10.17 la mayor

inversion que se requiere es en el mes 22 con un valor igual a $1,083,849 USD.

$ 2,500,000

$ 2,000,000

$ 1,500,000

$ 1,000,000

$ 500,000

SO0

-$ 500,000

-$ 1,000,000

-$ 1,500,000

Flujo del proyecto puro

$2,259,586

$1,765,084

$ 494,501

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22J23

—

T
-$1,083,849

-$1,078,848

—EGRESOS INGRESOS =—=—SALDO

Grdfico 10.17 Flujo saldos acumulados proyecto puro — C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.8.2.3 Indicadores financieros (VAN y la TIR)

Basado en el flujo que se realizé y la tasa de descuento que de determino
anteriormente, se calcula tanto el VAN como la TIR del proyecto puro dando como

resultado lo expuesto en la Tabla 10.22.

DESCRIPCION VALOR
TASA DE DESCUENTO 20% Anual 1.53% mensual
VAN $ 123,905
TIR 2.21% mensual 30.02% anual

Tabla 10.22 Indicadores financieros — Proyecto puro C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez

El VAN del proyecto da un total de $123,905 USD y la TIR anual es de 30.02%. Estos
resultados determinan que el proyecto es viable ya que el VAN es mayor a ceroy la TIR es

mayor a la tasa de descuento.

10.8.3 Analisis de sensibilidad

Para el analisis de sensibilidad se toma en consideracidn las variables de costos,
ingresos y el plazo de ventas. Estos resultados ayudan a determinar cuando el proyecto
deja de ser viable al momento que el VAN se haga cero y la TIR sea menor a la tasa de

descuento que se determind inicialmente.

10.8.3.1 Sensibilidad de costos

La sensibilidad de costos permite determinar como es el comportamiento de los
indicadores financieros frente al posible incremento de los costos por medio del modelo
matematico del regresidn lineal como se muestra en el Grafico 10.18.

La variacion de VAN en el grafico determina que por cada punto porcentual en el
aumento de los costos, el VAN disminuye $8,836 USD y el proyecto resiste hasta un 13% en

el incremento de precios que es el punto en el cual el VAN se hace cero.
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Grdfico 10.18 Sensibilidad a costos — variacion del VAN proyecto C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez

En cuanto a la variacién de la TIR, en el Grafico 10.19 se observa que a través de la
ecuacion obtenida por medio de la regresién lineal por cada punto porcentual que se

incrementen los costos la TIR anula disminuye un 1%.

TIR
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y =-0.01x+0.30
R?=1.00
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0%

Grdfico 10.19 Sensibilidad a costos — variacion de la TIR proyecto C.A
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.8.3.2 Sensibilidad a ingresos

La sensibilidad a los ingresos se determina con la disminucion porcentual de los
ingresos por las ventas que obtenga el proyecto, lo que arroja resultados como los que se
observan en el Grafico 10.20.

Con la ecuacion obtenida a través de la regresion lineal el grafico indica que por cada
punto porcentual en la disminucion de los ingresos, el VAN se reduce $16,614 USD vy el
proyecto tiene la capacidad de reduccién de costos de hasta -5% donde el VAN se hace cero

y la TIR es igual a la tasa de descuento.

VAN

$ 70,000
S 60,000
$ 50,000
y = 16,614.37x + 75,873.61
R?=1.00 $ 40,000
$ 30,000
$ 20,000

$10,000

50
-5 -4.5 -4 -3.5 -3 -2.5 -2 -1.5 -1 -0.5 0

Grdfico 10.20 Sensibilidad a ingresos — variacion del VAN proyecto C.A
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el caso de la variacion de la TIR, en el Grafico 10.21 se determina mediante la
ecuacién obtenida a través de la regresioén lineal que por cada punto porcentual que se

reduzca los ingresos la TIR se reduce en un 1%.
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Grdfico 10.21 Sensibilidad a ingresos — variacion de la TIR proyecto C.A
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.8.3.3 Sensibilidad al plazo de ventas

En cuanto a la sensibilidad del plazo de ventas, este toma en consideracién la
variacion en el tiempo que duraran las venta de todos los departamentos ofertados del
proyecto. El tiempo de ventas que se considera en este caso es de 18 meses y para el

siguiente analisis se considera un incremento a partir de este periodo establecido.

VAN

$ 140,000
$120,000
$ 100,000

$ 80,000
$ 60,000 y=-1818.6x + 147596

R*=0.9712
$ 40,000

$20,000

S0
-$ 20,000
-$ 40,000
-$ 60,000

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

y =-7105.8x + 261123
R?=0.9931

Grdfico 10.22 Sensibilidad al plazo de ventas — variacion del VAN proyecto C.A
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el Grafico 10.22 se observa que, por medio de la ecuacién obtenida a través del

modelo matematico de regresion lineal, por cada mes adicional hasta la fecha de entrega
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del departamento que se venda el VAN disminuye en un $1.818 USD y permite vender hasta
el mes 36 donde el VAN se hace cero.

Por otra parte, en el caso de la sensibilidad al plazo de ventas con la variacidén en la
TIR como se indica en el Grafico 10.23, se obtiene en la ecuaciéon mediante el modelo
matematico de regresidn lineal que, por cada mes adicional la TIR se reduce en un 0.21% vy
que para cuando el VAN sea igual a cero la TIR sera igual a la tasa de descuento.

Bajo estos resultados se determina que el proyecto soportaria un incremento en el

plazo de ventas de hasta 36 meses y luego de este periodo la TIR se reducird hasta un

0.52%.
TIR
35%
30% y =-0.0021x + 0.338 oo
R?=0.9748

25%
20% y =-0.0052x + 0.4012
15% R2=0.9989
10%

5%

0%

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Grdfico 10.23 Sensibilidad al plazo de ventas — variacion de la TIR proyecto C.A
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.8.3.4 Resumen de sensibilidades

En la Tabla 10.23 se detalla un resumen de los principales indicadores analizados
para determinar el maximo incremento en costos, reduccidén en ventas y aumento en el

plazo de ventas que el proyecto puede soportar.

DESCRIPCION VALOR
Incremento porcentual en los costos 12.98%
Reduccion porcentual en ingresos -5%
Aumento plazo de ventas 36 meses

Tabla 10.23 Resumen de sensibilidades
Elaborado por: Diana Vdsquez
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10.8.4 Analisis de escenarios

Con el andlisis de escenarios se puede determinar la capacidad que tiene el proyecto
para responder frente a cambios en mds de una variable. En la Tabla 10.24 se representa
los cambios que tiene el VAN frente a las variaciones porcentuales de los costos e ingresos,
en el que se determina que los valores de color verde tienen un VAN mayor a cero por lo
tanto el proyecto resulta viable.

INCREMENTO PORCENTUAL EN COSTOS

0% 2% 4% 6% 35%

0% $115,799 $98,126 $80,453 $62,779 $(193,484)
2%  $82,571 $64,897 $47,224 $29,551 $ (226,713)
-4% 549,342 $31,669 $13,995 $(3,678) $ (259,941)
6% | §16,113 $(1,560) $(19,234) $(36,907) $(293,170)
-8% $(17,116) $(34,789) $(52,462) $(70,136) $ (326,399

)
-10% $(50,344) S (68,018) $(85,691) $(103,364) S (359,628)
Tabla 10.24 Escenario costos — ingresos — variacion del VAN — proyecto C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez

REDUCCION PORCENTUAL
EN INGRESOS

Mientras que en la Tabla 10.25 se representa los resultados entre las variaciones
porcentuales de los ingresos y costos produciendo cambios en la TIR. Al igual que el grafico
anterior los valores de color verde son el resultado de las variaciones que permitirdn que
el proyecto resulte viable.

INCREMENTO PORCENTUAL EN COSTOS

0% 2% 4% 6% 40%
g’ 0% 30.15% 28.65% 27.17% 25.71% 3.51%
% " -2% 27.44% 25.96% 24.49% 23.04% 1.10%
% 5 -4% 24.72% 23.25% 21.80% 20.37% -1.32%

o

> Q -6% 21.99% 20.54% 19.10% 17.69% -3.74%
3 % -8% 19.26% 17.82% 16.40% 15.00% -6.17%
O
2 -10% 16.51% 15.09% 13.68% 12.30% -8.60%
2 -15% 9.61% 8.22% 6.86% 5.52% -14.69%

Tabla 10.25 Escenario costos — ingresos — variacion de la TIR — proyecto C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.8.5 Apalancamiento

El apalancamiento se considera al financiamiento bancario para incrementar el

monto de dinero que se destina para una inversion.
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Es importante considerar que este apalancamiento es favorable siempre y cuando

la tasa de crédito sea menos a la tasa de descuento.
10.8.5.1 Condiciones de crédito

Cada entidad bancaria determina las condiciones de crédito, para este caso se
tomara como referencia al Banco del Pichincha ya que es una de las entidades bancarias
que cuenta con mayor participacién para operaciones de crédito al sector inmobiliario.

Para el proyecto adaptado a las condiciones actuales se tendrd que cumplir con las
mismos requerimientos para adquirir el crédito los cuales estdn especificados en el capitulo
de analisis financiero.

En la Tabla 10.26 se presenta un resumen del monto del préstamo maximo que da
el Banco en mencion el cual es equivalente a $582,478 USD y se determina la tasa de interés

efectiva igual a 0.81% mensual.

Costo total del proyecto $ 1,765,084
Porcentaje del financiamiento 33%
Crédito maximo posible $ 582,478
Tasa de interés nominal 9.76% anual
Tasa de interés efectiva 10.21% anual
Tasa de interés efectiva mensual 0.81%

Tabla 10.26 Monto del préstamo Banco del Pichincha — proyecto C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.8.5.2 Tasa de descuento

La tasa de descuento del préstamo se la determina a través del método CAPM.

TASA DE DESCUENTO POR EL METODO CAPM

DESCRIPCION SIMBOLO VALOR
Capital propio Kp $1,182,606
Tasa de descuento re 20.67%
Capital Prestamos Kc $582,478
Tasa del préstamo rc 10.21%
Capital Total Kt $ 1,765,084
Tasa de descuento ponderada anual 17.21%
mensual 1.33%

Tabla 10.27 Tasa de descuento ponderada
Elaborado por: Diana Vdsquez
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En la Tabla 10.27 se detalla el valor respectivo de cada una de las variables para

determinar las tasa de descuento ponderada la cual es igual a 17.21% anual.
10.8.5.3 Flujo de saldos con apalancamiento

En el flujo con los saldos apalancados se toma en consideracion cuatro inyectores
de préstamos. En el mes 5 que es cuando se inicia la construccién se adquiere un préstamo
equivalente a $58,248 USD, y en los meses 7, 9 y 11 préstamos equivalentes a $174,743
USD cada uno.

Como estd establecido en las condiciones de pago de interés, estos se haran al mes
vencido por lo que se empezara a pagar a partir del mes 6 y el pago del capital se lo hara
en el mes 22, tiempo en el que se recibe el desembolso hipotecario de los departamentos
comprados.

En el Grafico 10.24 se observa | flujo del proyecto con los inyectores antes
mencionados en cada mes especificado y en el Anexos 14 se muestra el flujo con los valores

mensuales de los ingresos y egresos.

Flujo del proyecto apalancado

$ 3,500,000
Inyectores de capital de crédito
$ 3,000,000 — L — $2,842,063
\ i [ \
$ 2,500,000 l i i i $ 2,418,430
|
| I } I
$ 2,000,000 i i | i
I I } }
$ 1,500,000 ; é i i
I I : |
$ 1,000,000 Q ; : :
| | |
| I |
$ 500,000 ‘ } i } $423,633
J | | |
0 —
1 2 3 4 5 6 7 8 910 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
-$ 500,000 T — T —
-$ 1,000,000 -$ 571,765
= EGRESOS INGRESOS =—=—=SALDO

Grdfico 10.24 Flujo de Proyecto apalancado — C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez



292

Como se observa en el grafico la inversion maxima requerida se da en el mes 22 con

un total de $571,765 USD.
10.8.5.4 Evaluacion financiera estatica

Los resultados obtenidos con los nuevos ingresos y egresos se detallan en la Tabla
10.28, donde se determina que la utilidad es de $423,633 USD, y el margen y la rentabilidad

estan calculados para la duracién del proyecto que son 22 meses.

DESCRIPCION VALOR
Ingresos totales S 2,842,063
Costos totales $ 2,418,430
Utilidad S 423,633
Margen 17.52%
Rentabilidad 14.91%

Tabla 10.28 Andlisis estdtico Proyecto apalancada — C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.8.5.5 Evaluacion financiera dinamica

La Tabla 10.29 indica la evaluacién financiera dindmica del proyecto apalancado,
donde se puede observar que el VAN asciende a $160,400 USD, mientras que la TIR anual
es igual a 39.66%.

Estos resultados determinan que el proyecto es viable financieramente.

DESCRIPCION VALOR
TASA DE DESCUENTO 20% Anual 1.53% mensual
VAN $ 160,400
TIR 2.82% mensual | 39.66% anual

Tabla 10.29 Indicadores financieros Proyecto apalancado — C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez

10.8.6 Evaluacion financiera proyecto puro vs proyecto apalancado

Al haber analizado tanto el proyecto puro como el proyecto apalancado se puede

realizar una comparacién entre ambos como se observa en el Grafico 10.25.
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$ 2,500,000
$ 2,000,000 $ 485,320 $ 485,320
$ 1,500,000 Costo del terreno
Costos Directos
$1,071,964 $1,071,964 B Costos Indirectos
$ 1,000,000 B Gastos financieros
m Utilidad
$ 207,801 $ 207,801
$ 500,000 $59,219
$ 494,501 $ 423,633
S0

Proyecto puro Proyecto apalancado

Grdfico 10.25 Estructura Proyecto puro vs Proyecto apalancado — C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez

En el grafico se puede observar que el costo del terreno, costos directos e indirectos
son iguales en los dos gastos. Lo que diferencia el uno del otro son los gastos financieros
que tiene el proyecto apalancado por los intereses que haya que pagar por el préstamo
solicitado, dando como resultado que la utilidad disminuya.

Por otra parte, en la Tabla 10.30 se presenta un resumen de los indicadores

financieros mds importantes tanto del proyecto puro como del proyecto apalancado.

PROYECTO PROYECTO
R PURO APALANCADO

Ingresos $ 2,259,586 $ 2,842,063
Egresos $ 1,765,084 $ 2,418,430
Utilidad $ 494,501 $423,633
Margen 28.02% 17.52%
Rentabilidad 21.88% 14.91%
VAN $ 123,905 $ 160,400
TIR anual 30.02% 39.66%
TIR mensual 2.21% 2.82%
Inversion maxima | S 1,083,849 $ 571,765

Tabla 10.30 Indicadores financieros Proyecto puro vs proyecto apalancado — C.A.
Elaborado por: Diana Vdsquez
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proyecto
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El hecho que se haya modificado las ordenanzas y
requerimientos en algunos predios de la capital es
perjudicial para el desarrollo de cualquier proyecto
inmobiliario, ya que se ve afectado en la utilidad.

El proyecto Cataleya fue disefiado en base a las normas de
arquitectura, por lo que los espacios estan optimizados
ofreciendo un producto de calidad para el usuario. Por otra
parte también de mejoro la fachada son el fin de adecuarse
al segmento al cual esta enfocado el proyecto.

El costo total del proyecto es de $1765,084 USD. De estos
costos la incidencia del terreno es de 27% con respecto al
total, el 61% pertenece a los costos directos y el 12% a
costos indirectos. La incidencia del terreno aumento con
respecto al analisis del proyecto inicial ya que se disminuye
el incremento de los dos pisos.

El presupuesto inicial que se consideré para el proyecto
inicial se mantendra con el fin de que se cumpla con los
objetivos de ventas de los departamentos.

Tomando en cuenta el margen de 28% y la rentabilidad de
21.88% que tiene el proyecto mediante los resultados
obtenidos a partir tanto de los ingresos como egresos se
determina que el proyecto es viable.

El VAN que se obtiene en base a los analisis de los flujos del
proyecto es igual a $123,905 USD siendo mayor que cero y
la TIR es mayor a la tasa de descuento con un 30% anual,
por lo que el proyecto es viable en base a esta evaluacién.

De acuerdo con el andlisis realizado el proyecto soporta
hasta un incremento del 12.98% en los costos, una
reduccion de ingresos de hasta -5% y un aumento en el
plazo de ventas de 36 meses.

La utilidad con el proyecto apalancado disminuyo al igual
qgue el margen y la rentabilidad, pero esto se debe al
crédito que se adquirié a otros gastos como el pago de
interés de crédito que se debe de pagar, pero a pesar de
esta disminucidén el proyecto sigue siendo viable.

X

|||
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Evaluacion
financiera
dindmica —
proyecto
apalancado

Inversion
maxima

El Van del proyecto apalancado subié al igual que la TIR, lo
gue significa que cumple con los pardmetros basicos de ser
el VAN mayor a SO USD y la TIR mayor a la tasa de
descuento.

La inversion maxima requerida para el proyecto
apalancado en de $571,765 USD siendo menor en
comparacion con el proyecto puro que se requiere una
inversion maxima de $1,083,849 USD.
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11 GERENCIA DE PROYECTOS

11.1 Antecedentes

En base a las condiciones actuales del proyecto, este capitulo se desarrollara con el
fin de gerenciar el proyecto de acuerdo a lo planificado, es por eso que se aplicard la
metodologia de gerencia de proyectos acorde al Project Managment Institute (PMI), para

lo cual se generara un Acta de Constitucion y los planes de gestion del proyecto Cataleya.

11.2 Objetivos

.
—[ Objetivo General
_

e Desarrollar un plan gerencial aplicando la metodologia PMI con el fin de
administrar de manera correcta los recursos del proyecto.

{ Objetivos Especificos

¢ Desarrollar el acta de constitucidn

e Definir el alcance del proyecto tanto lo que incluye como lo que no
incluye el proyecto.

¢ |dentificar los riesgos que puedan afectar de manera positiva y negativa
al proyecto.

e Desarrollar los planes de gestion que se llevaran a cabo durante el ciclo
de vida del proyecto.

llustracion 11.1 Objetivos Gerencia de Proyectos
Elaborado por: Diana Vdsquez

11.3 Metodologia

Para el desarrollo de este capitulo se tomard en cuenta los siguientes aspectos:



1. Aplicacion metodologia

2. Desarrollo de la
informacion

Institute. Esta
metodologia es una
guia practica que

o 4 )
>e aplllcara la Se desarrollara el
metodologia Ten Step ta d
basada en el PMBOK acta ge
, constituciény la
del Project Managment g
gestion del

proyecto en base a
los diferentes

297

3. Identificacion y aplicacién
de herramientas

4 )

Para el desarrollo de las
gestiones se identificara
herramientas que sean
utiles para mejor
entendimiento de cada
una de ellas como

permite gestionar puntos que graficos, matrices,
proyectos de manera establece esta cuadros, etc
exitosa metodologia. T
\_ AN VAN _/

llustracion 11.2 Objetivos Gerencia de Proyectos
Elaborado por: Diana Vdsquez

11.4 Acta de constitucion

El Acta de Constitucién es uno de los documentos mas importantes al momento de
iniciar un proyecto inmobiliario, ya que define todos los parametros que se tomaran en
cuenta para la ejecucion del mismo, con respecto a las expectativas que tienen cada uno

de los interesados y los diferentes requisitos que se debe cumplir para su iniciacién.

11.4.1 Vision general

El proyecto Cataleya estd ubicado en una zona residencial al norte de la ciudad de
Quito, en el Pinar Bajo, sector conocido por contar con varios servicios a su alrededor como
centros educativos, entidades financieras, centros religiosos, centros comerciales y amplias
areas verdes.

Su ubicacidn es privilegiada, ya que ademads cuenta con varias vias de acceso como
son la Occidental y La Prensa, dos de las principales avenidas de la ciudad. Cerca del
proyecto también se encuentra la estacidon intermodal el Labrador y varias lineas de
transporte publico como son el metro y la ecovia, haciendo facil el acceso a él.

El segmento al cual esta enfocado el proyecto es a un nivel socio econdmico medio
alto por lo que se ha considerado un disefio moderno y acabados dptimos para el usuario

con el fin de brindar espacios de confort y calidad.
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Objetivos

Construir un proyecto inmobiliario en 16 meses conformado de 4 pisos, un
subsuelo y una terraza, ofreciendo suites y departamentos de dos vy tres
dormitorios.

Tener una rentabilidad del 20% durante el ciclo de vida del proyecto.
Desarrollar un producto de calidad y lograr vender todas las unidades de
vivienda terminada la construccién del proyecto.

Posicionar a la Constructora VZR dentro del sector inmobiliario.

Cumplir con los cronogramas y costos establecidos.

Cumplir con las metas de comercializacion planificadas en 18 meses y lograr

vender una unidad de vivienda por mes.

Alcance

Dentro del alcance del proyecto

Constitucion de fideicomiso.

Disefio, planificacidn, ejecucidn, control y cierre del proyecto durante su
ciclo de vida.

Construccién de un edificio de departamentos compuesto por 4 pisos y un
subsuelo con 18 unidades de vivienda, 24 estacionamientos, 18 bodegas y
areas comunales.

Comercializacion del proyecto inmobiliario.

Fiscalizacién y gerencia del proyecto.

Fuera del alcance del proyecto

Brindar servicios de telefonia, luz, internet, televisién por cable a los duefios
de los departamentos.

Provisién de inmobiliario en los departamentos y disefio personalizado.
Administrar el edificio una vez acabado su construccién.

Dar mantenimiento a los departamentos o al edificio en general posterior a

la entrega.
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Estimacion de duracién y costos

En la Tabla 11.1 se muestra un resumen de la estimacion de duracién y costos.

CcODIGO DESCRIPCION TOTAL
1 Costo del terreno S 485,320
2 Costos Directos S 1,071,964
3 Costos Indirectos S 207,801
4 Costo total S 1,765,084
5 Duracion de la construccion 16 meses
6 Duracion de la comercializacion 18 meses
7 Duracion total del proyecto 22 meses

Tabla 11.1 Estimacion de duracion y costos
Elaborado por: Diana Vdsquez

Suposiciones

Para cumplir con los objetivos establecidos es necesario que las siguientes

suposiciones se cumplan:

11.4.6

= Se obtendrd liquidez monetaria suficiente durante el ciclo de vida del
proyecto.

= Se vendera una unidad de vivienda por mes hasta el fin de la construccion

= Se obtendrd un préstamo bancario con la proporcién requerida con respecto
al total en el mes especificado.

= Los precios de los materiales de construccién no subirdn mas de un 5% y se
contara con el stock necesario en bodega segun se requiera en la obra.

= Lainversion para la construccién del proyecto se lograra con una parte de
las ventas de los departamentos que se realice.

= Las normasy ordenanzas no cambiardn durante el ciclo de vida del proyecto.

= Se contard con los recursos necesarios segun los especifique el cronograma.

Riesgos del proyecto

Los riesgos del proyecto se especifican en la llustracion 11.3.
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Accidentes Laborales y de salud ocupacional

Cambio en las condiciones macroecondmicas que afecten al
desarrollo del proyecto inmobiliario

Problemas con los interesados tanto internos como externos al
proyecto

llustracion 11.3 Riesgos del Proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

11.4.7 Enfoque del proyecto

= El proyecto Cataleya serd desarrollado en 22 meses tiempo que estd
distribuido de la siguiente manera:
2 meses para la planificacion, 18 meses para la comercializacién, 16
meses para la construccion y 2 meses de cierre donde se procederd
hacer la tramitacién necesaria tanto para el desembolso del
préstamo hipotecario por parte de los clientes, como también los
tramites legales para vender las unidades de vivienda.
= Para el desarrollo del proyecto de ha tomado en consideracion la
contratacién de un fideicomiso que se encargue del manejo adecuado de los
recursos y garantice el cumplimiento de todo lo establecido en este
documento.
= Por otra parte, cabe mencionar que la constructora VZR sera la encargada
tanto de la construccién del proyecto como de la comercializacién de las

unidades de vivienda.
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11.4.8 Organizacion del proyecto

En la llustracién 11.4 se muestra un esquema en el cual se va a regir la organizacion.

g Diseno y planificacionee Equipo de diseno

Inspector de

seguridad y salud

- ocupacional
- Fiscalizacion
Fiscalizador

Personal
administrativo
-
Contabilidad
Director del proyecto
_——————————————————————
-=’_
L Contratistas
g Recursos Humanos [ Responsaple <
contrataciones

[
==

llustracion 11.4 Organizacion del Proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

11.5 Gestion del proyecto

La metodologia que utiliza Ten Step para la gestidon de proyectos se basa en las 10

areas de conocimiento sefialadas en el Grafico 11.1.
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Interesados

Adquisiciones Cronograma

Gerencia de
proyectos
Método

Ten Step

Riesgos

Comunicacio

Calidad
nes

Grdfico 11.1 Metodologia Ten Step para la gerencia de proyectos
Fuente: (Project Managment Institute, 2017)
Elaborado por: Diana Vdsquez

En este capitulo se realizara la evaluacion de las gestiones necesarias para la
gerencia exitosa del proyecto Cataleya. Cabe mencionar que en la Gestidn de Integracién
se desarrolla el Acta de Constitucidn, la cual esta detallada al principio de este capitulo, con
el fin de establecer los parametros con los que se llevara a cabo el proyecto en cada una de
sus etapas tanto al inicio como en la planificacién, ejecucidn, control y cierre del mismo.

Este documento es de suma importancia ya que autoriza de manera formal el inicio
del proyecto, ademas de facultar al director del proyecto con la autoridad necesaria para

hacer uso de los recursos que tiene la organizacién.

11.5.1 Gestion del alcance

Una vez establecido en el acta de constitucion tanto lo que incluye como de lo que

no incluye, es necesario desarrollar un plan que permita gestionar la manera como sera
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definido, desarrollado, controlado y validado el alcance. Para ello es necesario recopilar
algunos requisitos a través de tormenta de ideas, entrevistas, juicio de expertos, y
cuestionarios que permitan incluir todos los procesos que garanticen completar el proyecto
de manera exitosa a través de la creacién de un EDT (Estructura de Desglose de Trabajo).
Asi mismo, cualquier proceso que se encuentre fuera del alcance, debe ser
gestionado por medio de una solicitud de cambios al alcance, la cual debe ser analizada
previamente para constatar si es oportuno o no el cambio, teniendo en cuenta que la Unica

persona que puede aprobarlo es el patrocinador, quien toma la ultima decisién.
11.5.1.1 Estructura de Desglose de Trabajo (ETD)

En la llustracién 11.5 se detalla el EDT del proyecto Cataleya.

Proyecto Cataleya

1. Inicio 2. Planificacién 3. Ejecucion 4. Comercializacién 5. Cierre

1.1. Adquisicién del | Il

terreno

1.2. Disefio
preliminar

1.3. Presupuesto

1.4. Estudio de
mercado

1.5. Informe de
Prefactibilidad

1.6. Plan de
negocios

1.7. Acta de
constitucion

2.1. Disefio
arquitectdnico

2.2. Aprobaciones y
permisos

2.3. Estudio de
suelos

2.4 Disefio
estructural

2.5. Disefio de
ingenirerias

N
)}

Comercializacién

2.7.Plan de
financiamient

3.1. Preliminares

3.1.1.Derrocamient

terreno

3.1.3. Excavaciones

3.1.4. Movimiento
de tierras

3.1.5. Cerramiento

IIIII

ERWARIENEY |

3.2. Obra gris

3.2.1. Estructurra

SR
Mamposteria

3.2.3. Instalaciones
hidrosanitarias

3.3.4. Instalaciones
eléctricas

3.3.5. Enlucidos

3.3. Acabados

3.3.1.
Revestimientos

3.3.2. Ventaneria

SBE
Recubrimietnos y
pintura

3.3.4. Muebles

3.3.5. Aparatos
sanitarios

3.3.6. Piezas
electricas

3.3.7. Areas
comunales

3.3.8. Exteriores

llustracion 11.5 EDT Proyecto Cataleya
Elaborado por: Diana Vdsquez

4.1. Promocién

4.2. Ventas

4.3. Cobranzas

4.4, Escrituracion

5.1. Liquidacion

5.2. Entrega de
escrituras

5.3. Entrega del
proyecto
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El EDT es una herramienta la cual sirve para descomponer el proyecto en paquetes
de trabajo con el fin de tener una planificacién clara tanto esfuerzo como del costo que se

debe realizar en cada una de sus actividades.

11.5.2 Gestion del Cronograma

El plan de gestion del cronograma indica como y cuando sera concluido el proyecto
en base a los diferentes servicios y resultados definidos en el alcance, a la vez que es una
herramienta que sirve para comunicar y llevar un control del desempefio como también
gestionar las expectativas de los interesados, es por eso que para el proyecto Catleya se

realizara un control quincenal basado en los siguientes parametros:

Actualizacion del Identrificar

Dar una solucion
cronograma problemas

Asignar trabajo a

o miembros del o
critica . cualquier riesgo
equipo

Validar la ruta Comunicar

llustracion 11.6 Gestion del cronograma
Fuente: (Tenstep Academy, 2017)
Elaborado por: Diana Vdsquez

En caso de ser necesario se realizard un reajuste del cronograma basado en las

siguientes politicas:

Trabajo de horas extras

= Fast tracking o ejecucidén rapido

= Agregar recursos a la ruta critica siempre y cuando se mantenga el alcance
= Aplicar cero tolerancia a cambios en el alcance.

= Reconsiderar las reservas

= Manejo controlado de los cambios
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11.5.3 Gestion de Costos

En cuanto a la gestidn de costos, para asegurar la toma de decisiones correctas con
el fin de que el proyecto sea ejecutado segun lo planificado se toma en cuenta los siguientes
aspectos:

Verificar gastos

actuales vs
presupuesto

Indentificar
inconvenientes

Dar soluciones

Comunicar el Realizar algun
Validar el proceso s cambio si es

riesgo :
necesario

llustracion 11.7 Gestion de los costos
Fuente: (Tenstep Academy, 2017)
Elaborado por: Diana Vdsquez

La técnica que se llevara a cabo para tener un control del desempefio real con el
desempeiio esperado, y asi integrar el alcance, cronograma y costos serd la del valor
ganado, técnica que sirve para verificar el valor del trabajo por terminar y de esta manera
proyectar si sera terminado dentro del tiempo establecido inicialmente.

Por otra parte, las politicas que se llevara a cabo para un reajuste en los costos en

caso de ocurrir algun cambio en el alcance con el fin de cumplir con lo planificado ser3 el

siguiente:
= Trabajo extra sin remuneracién
= Reduccién de costos que no estén relacionados con la mano de obra
= Renegociacion con proveedores
= Mejoramiento del procesos
= Reasignar recursos
11.5.4 Gestion de Calidad

Con el fin de entregar un producto de calidad, durante el ciclo de vida del proyecto

se debe considerar los siguientes aspectos en cuento a la gestion de calidad se refiere:
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=  Cubrir las expectativas del cliente
= Prevenir antes de realizar una inspeccién al final de cada proceso

= Mejorar continuamente los procesos aplicando el método de Deming

Grdfico 11.2 Metodologia de Deming
Fuente: (Tenstep Academy, 2017)
Elaborado por: Diana Vdsquez

Para el aseguramiento y control de la calidad se llevard a cabo los procedimientos

especificados en llustracion 11.8 a continuacién:

Aseguramiento de la calidad Control de la calidad
¢ Informes e Lista de verificacion

e Auditorias ¢ Ensayos de laboratorio
e Capacitacion del personal e Criterios de aceptacion

llustracion 11.8 Aseguramiento y control de la calidad
Fuente: (Tenstep Academy, 2017)
Elaborado por: Diana Vdsquez

Bajo los estandares de calidad de:

= Norma Ecuatoriana de la Construccion 2014
= Normas de Arquitectura y urbanismo del DMQ
= Ordenanzas Municipales

= PMBOK
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11.5.5 Gestion de Recursos humanos

Para la gestién de los recursos humanos se llevard a cabo los siguientes procesos:

Planificar los Adquirir el Desarrollar al
recursos equipo del equipo del
Humanos proyecto proyecto

Gestionar al
equipo del
proyecto

Grdfico 11.3 Gestion de Recursos humanos
Fuente: (Tenstep Academy, 2017)
Elaborado por: Diana Vdsquez

Para gestionar los recursos humanos es indispensable que el personal sea motivado
con el fin de que realicen su trabajo de la mejor manera, para ello es necesario la

motivacion que se les dé mediante herramientas como:

= Capacitaciones
=  Reconocimientos

=  Recompensas por cumplir con objetivos

11.5.5.1 Roles y responsabilidades

Rol Responsabilidad
Gerente de proyecto Encargado de la planificacién y ejecucion del proyecto
Encargado de supervisar y controlar que se construya de

acuerdo a lo estipulado en el alcance del proyecto, en
cuanto a tiempos, costos y recursos.

Gerente de
Fiscalizacion

Encargado de gestionar los recursos financieros del
proyecto

Encargado de ejecutar diversas estrategias de

Gerente de Marketing comercializacién para la venta efectiva de los productos

Gerente Financiero

ofertados

Encargado de planear, organizar y controlar las
Gerente de actividades del proyecto con el fin de generar mayor
Planificaciéon rentabilidad y de realizar una investigacién para la toma

oportuna de decisiones en beneficio del proyecto.
Tabla 11.2 Roles y responsabilidades
Elaborado por: Diana Vdsquez
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11.5.6 Gestion de comunicaciones

El proyecto Catleya tiene como fin comunicar de forma proactiva a todos los
interesados que formen parte del proyecto, de tal manera que se pueda cumplir con las
expectativas y controlar lo que les fue designado a cada uno de los responsables, a través

de dos tipos de comunicaciones que son:

= Comunicacidn obligatoria. — mediante reportes de avance de obra, reportes
financieros y documentos legales.
= Comunicacién informativa. — a treves de un medio en el cual todos pueden

acceder a ver cual es el estado de la obra

11.5.6.1 Plan de comunicaciones

El plan de comunicaciones utilizado para el proyecto Cataleya se detalla en la Tabla

11.3 a continuacidn:

Reporte . .
. . Patrocinador, Correo Director
Avance de Obligatorio A . Semanal
Comiteé Directivo Electrénico Proyecto
Proyecto
Documentos Director
Informe :
o . Todos los grupos  archivadosy  cuando sea Proyecto,
Criterios de Informativo . . : . .
o de interés por medio necesario Director
Terminacion . . o
electrénico Fiscalizacién
Director .
. . Documento . Residente de
Libro de Obra Informativo Proyecto, . Diario
o Fisico en obra Obra
Fiscalizador
Reporte Director Presencial e
Verificaciéon Obligatorio Proyectoy Informe Quincenal Fiscalizador
de Calidad Patrocinador Técnico
Director
Correo .
Reporte de . . Proyecto, L cuando sea Directores del
- Obligatorio A electrénicoy :
Polémicas Comite Directivo . necesario proyecto
. Presencial
y Patrocinador
Solicitud ) .
. ) . Patrocinador, Documento, cuando sea Director
Cambio de Obligatorio e . .
Comité Directivo Presencial necesario Proyecto

Alcance
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Charlas ) . Reunidén con : Director
. Mercadotecnia Clientes : Quincenal .
Informativas interesados Marketing
Patrocinador,
Estado . . . ) Informe, Junta Gerente
. . Obligatorio ~ Comité Directivo . Mensual ) .
Financiero Directiva Financiero
del Proyecto
Patrocinador )
N Acta firmada, . .
Acta Entrega . . Comité Directivo ., Fin de Director de
- Obligatorio reunion
Recepcion del Proyecto, ) Proyecto Proyecto.
. presencial
Clientes
Tabla 11.3 Plan de Comunicaciones
Elaborado por: Diana Vdsquez
11.5.7 Gestion de riesgos

En el desarrollo de cualquier proyecto inmobiliario es indispensable conocer que
existe la probabilidad de que suceda eventos no deseados, los cuales pueden afectar de
manera positiva o negativa el alcance del proyecto, por esta razén es necesario establecer
un plan de gestidon de riesgos con el fin de tomar acciones preventivas que permitan
reaccionar ante cualquier eventualidad.

El proceso de gestidn de riesgos se detalla en el Grafico 11.4 a continuacién:

Planifcar Implementar

Identificacion Anilisis Analisis Monitorear

de riesgos cualitativo cualitativo

respuesta a respuesta a

. . los riesgos
los riesgos los riesgos

Grdfico 11.4 Proceso de Gestidn de riesgos
Fuente: (Tenstep Academy, 2017)
Elaborado por: Diana Vdsquez

Para el proyecto Catleya se ha identificado los riesgos detallados en la Tabla 11.4

donde se especifica la probabilidad de ocurrencia y el nivel de impacto de cada una de ellas.
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DESCRIPCION

Aumento en los precios de los materiales de

L Bajo
construccion
Accidentes laborales y de salud ocupacional Medio
Cambio en las condiciones macroecondémicas
que afecten al desarrollo del proyecto Medio
inmobiliario
Disminucién en los precios de venta .

P y Medio

aumento en el plazo de ventas

Retraso de permisos y documentos
municipales

Problemas con los interesados tanto

. Medio
internos como externos al proyecto

Tabla 11.4 Riesgos del proyecto
Elaborado por: Diana Vdsquez

Probabilidad
de ocurrencia

Nivel de
Impacto

Alto

Alto

Medio

Alto

Alto

Medio
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11.6 Conclusiones

Dentro del acta de constitucién se encuentra especificados

Acta de los parametros necesarios para dar inicio al proyecto. En él

constitucion  esta detallado el alcance, los objetivos y el enfoque como
puntos principales dentro de este documento.

En la gestion del alcance se detalla todas las actividades que
se va a realizar en todas las etapas del proyecto durante el
ciclo de vida del proyecto mediante el EDT (Estructura de
Desglose de Trabajo) el cual permite tener un control del
presupuesto del mismo.

Gestién del
Alcance

Se especifica los procesos para llevar un control del
Gestion del desempefio de las actividades designadas el en el EDT, a la
Cronograma  vez de especificar las politicas a llevar a cabo en caso de que

sea necesario un reajuste al cronograma.

Mediante la gestidon de costos se especifica los procesos a
Gestidén de tomar en cuenta para que el proyecto se ejecute segun lo

Costos planificado, ademas de considerar las politicas necesarias en

caso de haber un reajuste en los costos.
Se toma en cuenta la mejora continua para brindar un
producto de calidad aplicando la metodologia de Deming,
ademads de especificar los procedimientos a seguir para
cumplir tanto con el aseguramiento como para el control de
la calidad.

Gestidn de
Calidad

Se detalla los procedimientos a seguir para la gestion
Gestién de correcta de los recurso humanos, y detalla los rolles vy

Recursos responsabilidades de los miembros mas importantes que
humanos formaran parte del equipo para cumplir con las metas del
proyecto

En la gestién de comunicaciones se toma en cuenta los tipos

Gestion de de comunicaciéon que se va a implementar durante el ciclo de

Comunicaciones vida del proyecto y el plan de comunicaciones de
desarrollarse.

Se identifica a los riesgos mas importantes con la

Gestion de probabilidad de ocurrencia y el nivel de impacto hacia el

riesgos proyecto. Asi mismo, se detalla el proceso de gestion de

riesgos.



312

Referencias

Alcaldia de Quito. (2019). Obtenido de Informe de Regulacion Metropolitana:
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_irm/irm/buscarPredio.jsf

ANDOCA . (27 de octubre de 2016). Obtenido de Sector Inmobiliario:
https://www.grupoandoca.com/4-conceptos-clave-entender-sector-inmobiliario/

Arquima. (30 de octubre de 2018). Arquitectura sostenible. Obtenido de Arquima:
https://www.arquima.net/que-es-la-arquitectura-sostenible/

Asamblea Nacional Constituyente. (2008). Constitucion 2008. Obtenido de
https://www.asambleanacional.gob.ec/sites/default/files/documents/old/constituci
on_de_bolsillo.pdf

Banco Central del Ecuador. (octubre de 2009). Obtenido de Ecuador: Situacion
macroecondémica:
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorReal/Previsiones/IndCo
yuntura/EvolucionEconEcu_esp_10-09.pdf

Banco Central del Ecuador. (18 de julio de 2018). Obtenido de Cuentas Nacionales Trimestrales
PRODUCTO INTERNO BRUTO anual:
https://sintesis.bce.fin.ec/BOE/OpenDocument/1602171408/0OpenDocument/opend
oc/openDocument.faces?logonSuccessful=true&shareld=2

Banco Central del Ecuador. (21 de junio de 2018). Obtenido de Indicadores Per Capita.
Producto interno bruto:
https://www.bce.fin.ec/index.php/informacioneconomica/sector-real

Banco Central del Ecuador. (21 de junio de 2018). Obtenido de Cuentas Nacionales
Trimestrales. Evolucion VAB: construccion:
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Administracion/bi_menuCNTdef.html#

Banco Central del Ecuador. (enero de 2019). Obtenido de Ecuador: Reporte Mensual de
Inflacion:
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/PublicacionesNotas/Notas/Inflacion/inf20
1901.pdf

Banco Central del Ecuador. (10 de marzo de 2019). Obtenido de Riesgo Pais:

https://contenido.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=riesgo_pais



313

Banco Central del Ecuador. (marzo de 2019). Obtenido de Tasas de interés:
https://contenido.bce.fin.ec/documentos/Estadisticas/SectorMonFin/TasasInteres/In
dice.htm

Banco Central del Ecuador. (julio de 28 de 2019). Riesgo pais . Obtenido de
https://contenido.bce.fin.ec/resumen_ticker.php?ticker_value=riesgo_pais

Banco del Pichincha. (Julio de 2019). Créditos . Obtenido de Constructor:
https://www.pichincha.com/portal/Principal/Empresas/Creditos/Constructor

Betas. (julio de 2019). Betas por sector USA. Obtenido de
http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/Betas.html

CAMICON. (Abril de 2019). Camara de la Industria de la Construccion. Obtenido de Boletin
técnico: http://www.camicon.ec/

Concejo Metropolitano de Quito. (2003). Ordenanza 3457 Normas de Arquitectura y
Urbanismo. Quito.

Concejo Metropolitano de Quito. (2014). Ordenanza 0543 Régimen administrativo de las
licencias Metropolitanas. Quito.

Contraloria General del Estado. (10 de marzo de 2019). Obtenido de Salarios mano de obra:
http://www.contraloria.gob.ec/Informativo/SalariosManoObra

Contraloria General del Estado. (Enero de 2019). Salarios Minimos por ley. Obtenido de
https://www.contraloria.gob.ec/WFDescarga.aspx?id=2486&tipo=doc

COOTAD. (2019). Codigo Organico de Organizacion Territorial Autonomia y Decentralizacion .
Obtenido de http://www.oas.org/juridico/pdfs/mesicic4_ecu_org.pdf

Direccion Metropolitana de Gestion del Suelo y el Espacio Publico. (2016). Reglamento para
incremento de numero de pisos . Quito.

EAE Business School. (2018). Obtenido de Indicadores macroeconémicos: mas alla del PIB:
https://www.eaeprogramas.es/internacionalizacion/indicadores-macroeconomicos-
mas-alla-del-pib

Edge Buildings. (septiembre de 2019). Excellence in Design for Greater Efficiencies. Obtenido
de EDGE organization : https://edge.gbci.org/

Eliscovich, F. (2019). Catedra del desarrollo de formulaciéon y evaluacion de proyectos

inmobiliarios - MDI. Quito: Universidad San Francisco de Quito.



314

Empresas Publicas Metropolitanas de Movilidad y Obras publicas. (23 de abril de 2013).
Obtenido de
https://web.archive.org/web/20150402101456/http://www.noticiasquito.gob.ec/No
ticias/news_user_view/parque_bicentenario_un_enorme_pulmon_para_quito--8770

Entidad Colaboradora. (2019). Formularios . Obtenido de https://www.ecp.ec/formularios/

Expansion. (junio de 2019). Datos macro. Obtenido de Prima de riesgo USA:
https://datosmacro.expansion.com/prima-riesgo/usa

FONSAL Quito. (17 de agosto de 2007). Obtenido de Arte Quitefio mas alla de Quito:
http://www.wakaniexpediciones.com/FolletoSimposio.pdf

Gamboa y Asociados, E. (2018). Help Inmobiliario. Obtenido de Oferta inmobiliaria:
http://www.ecuador.helpinmobiliario.com/oferta_inmobiliaria.php?id_ciudad=1&id_
zona=1

Gamboa, E. (mayo de 2019). Conceptos Valuacidn Inmobiliaria. Quito, Pichincha.

Gamboa, E. (2019). Investigacion de la demanda de la vivienda en el norte de Quito. Quito.

Herndndez, R. (2010). Metodologia de la investigacion. México: McGraw-Hill.

Honorable Congreso Nacional. (10 de mayo de 2005). Cddigo Civil. Obtenido de
https://www.wipo.int/edocs/lexdocs/laws/es/ec/ec055es.pdf

Honorable Congreso Nacional. (2005). Cddigo de Trabajo. Obtenido de
file:///C:/Users/Asus/Downloads/CODIGO-DEL-TRABAJOinformacionecuador.com.pdf

Honorable Congreso Nacional. (1 de febrero de 2008). Ley de Mercado de Valores,
Codificacion. Obtenido de
http://www.oas.org/juridico/pdfs/mesicic4_ecu_mercado.pdf

Honorable Congreso Nacional. (21 de agosto de 2018). Ley de Regimen Tributario Interno.
Obtenido de http://www.ces.gob.ec/lotaip/2018/Agosto/Anexos-literal-
a2/LEY%20DE%20REGIMEN%20TRIBUTARIO%20INTERNO,%20LRTI.pdf

Honorable Congreso Nacional del Ecuador. (2005).

INEC. (2010). Obtenido de Poblacion y Demografia - Censo Poblacional y Vivienda:
http://www.ecuadorencifras.gob.ec/wp-content/descargas/Manu-
lateral/Resultados-provinciales/pichincha.pdf

INEC. (diciembre de 2018). Obtenido de Indicadores laborales 2018. Encuesta Nacional de

Empleo, Desempleo y Subempleo:



315

http://www.ecuadorencifras.gob.ec/documentos/web-
inec/EMPLEO/2018/Diciembre-2018/122018_Presentacion_Mercado%20Laboral.pdf

INEC. (Febrero de 2019). Obtenido de Serie Histérica de la Canasta Familiar Basica Nacional:
http://www.ecuadorencifras.gob.ec/canasta/

INEC. (enero de 2019). Obtenido de Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. indice de
precios de la Construccién: http://www.ecuadorencifras.gob.ec/indice-de-precios-de-
la-construccion/

INEC. (2019). Obtenido de Encuesta Estratificacion del Nivel Socioecondmico:
http://www.ecuadorencifras.gob.ec//documentos/web-
inec/Estadisticas_Sociales/Encuesta_Estratificacion_Nivel Socioeconomico/111220
NSE_Presentacion.pdf

Instituto de de Ciudad Quito. (21 de abril de 2015). Obtenido de Informacién Estadictica por
parroquia: http://institutodelaciudad.com.ec/19-publicaciones/49-informacion-
estadistica-parroquia.html

Instituto economia digital. (15 de mayo de 2013). Estrategias de Marketing: percepcion y
realidad. Obtenido de Psicologia del color en el logo de una marca:
http://blogs.icemd.com/blog-estrategias-de-marketing-percepcion-o-realidad-
/psicologia-del-color-en-el-logo-de-una-marca/

Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. (10 de enero de 2019). Obtenido de habitantes por
parroquias: http://www.ecuadorencifras.gob.ec/estadisticas/

JP Morgan. (10 de marzo de 2019). Obtenido de Riesgo pais:
https://www.ambito.com/contenidos/riesgo-pais.html

Kiziryan, M. (marzo de 2019). Economipedia. Obtenido de
https://economipedia.com/definiciones/tipo-de-interes.html

Kloter, P., & Keller, L. (2006). Direccién de Marketing. Paerson Education.

Market Risk. (Agosto de 2019). Market Risk Premia. Obtenido de http://www.market-risk-
premia.com/us.html

Marketwatch. (2019). Estudio del Mercado inmobiliario. Br magazine, 75-79.

Marketwatch. (febrero de 2019). MarketWatch Inteligencia de Mercado. Obtenido de Habitos

y evolucién del mercado inmobiliario en Quito: http://marketwatch.com.ec/



316

Menal , F. (mayo de 2019). Catedra de Metodologia empresarial en la planificacion de
operaciones inmobiliarias residenciales. Quito, Ecuador: MDI USFQ.

Miguez, A. (12 de diciembre de 2014). Estructuras Civiles . Obtenido de Ventajas y desventajas
del hormigpon armado: https://www.estructurasmiguez.es/es/blog/Ventajas-y-
desventajas-del-hormigon-armado/

Ministerio Coordinador de Desarrollo Social. (2013). Obtenido de Servicios Integrados
Parroquia Concepcidn:
http://www.quito.gob.ec/mapas_servicios/Concepcion_mapa.pdf

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda . (Diciembre de 2014). Norma Ecuatorina de la
Construccion. Obtenido de http://www.cicp-
ec.com/documentos/NEC_2015/NEC_SE_HM_Hormigon_Armado.pdf

Ministerio de trabajo . (2015). Acuerdo Ministerial 0242. Obtenido de
http://www.trabajo.gob.ec/wp-content/uploads/2015/10/Acuerdo-Ministerial-0242-
Normas-que-Regulan-el-Contrato-por-Obra-o-Servicio-Determinado-dentro-del-Giro-
del-Negocio.pdf

Ministerio del Trabajo . (2015). Trabajo. Obtenido de Normas que regulan el contrato por obra
o  servicio: http://www.trabajo.gob.ec/wp-content/uploads/2015/10/Acuerdo-
Ministerial-0242-Normas-que-Regulan-el-Contrato-por-Obra-o-Servicio-
Determinado-dentro-del-Giro-del-Negocio.pdf

Municipio de Quito. (s.f.). Obtenido de Sistema Metropolitano de Catastro:
https://pam.quito.gob.ec/mdmq_web_cedcatastral/cat/buscarPredio.jsf

Municipio de Quito . (s.f.). Obtenido de Plan de Uso y Oupacién del Suelo:
http://www7.quito.gob.ec/mdmq_ordenanzas/Sesiones%20del%20Concejo/2015/Se
si%C3%B3n%20Extraordinaria%202015-02-13/PMD0OT%202015-
2025/Volumen%20I111/2.%20PU0S%202015.pdf

Municipio de Quito . (2015). Obtenido de Atlas de Amenazas Naturales DMQ:
http://www.quito.gob.ec/index.php/municipio/218-atlas-amenazas-naturales-dmq

Municipio de Quito . (2019). Obtenido de Administracién Zonal:
http://www.quito.gob.ec/index.php/administracion-zonales/administracion-eugenio-

espejo



317

Municipio de Quito . (2019). Obtenido de Sistema de Indicadores Dsitritales
http://sid.quito.gob.ec/SID.Front/Indicadores

Municipio de Quito. (9 de mayo de 2011). Obtenido de Ordenanza Metropolitana No 106:
http://www7.quito.gob.ec/mdmq_ordenanzas/Ordenanzas/ORDENANZAS%20MUNI
CIPALES%202011/ORDM-0106%20%20%20%20EDIFICABILIDAD%20-
%20INCREMENTO%20N%C3%9AMERO%20DE%20PISOS.pdf

Municipio de Quito. (25 de junio de 2014). Portal de servicios ciudadanos del Distrito
Metropolitano de Quito. Obtenido de
https://pam.quito.gob.ec/PAM/pdfs/GuiaTramites/Gesti%C3%B3n%20Urbana/LMU-
20%20%20PH-ORD-
ESP%20DECLARATORIA%20BAJ0%20R%C3%89GIMEN%20DE%20PROPIEDAD%20HO
RIZONTAL.pdf

Municipio de Quito. (30 de abril de 2018). Obtenido de Territorio, Habitat y vivienda:
http://www.quito.gob.ec/index.php/quito-por-temas/territorio-habitat-y-vivienda

Municipio de Quito. (2019). Obtenido de Sistema Metropolitano de Transporte:
http://www.quito.gob.ec/index.php/municipio/245-sistema-metropolitano-de-
transporte

Ortiz, |I. (23 de enero de 2018). E/ Mundo. Obtenido de Entorno habitable:
https://www.elmundo.es/blogs/elmundo/entorno-habitable/2018/01/23/oferta-y-
demanda-en-la-vivienda-un.html

Paramo, J. (2008). Marketing inmobiliario, la solucion para superar el cambio de ciclo. Espafiia:
Directivos Construccion.

Pedrosa, J. (2018). Economipedia. Obtenido de Oferta:
https://economipedia.com/definiciones/oferta.html

Pereira Orellana, D. (2006). Régimen Juridico Tributario Municipal aplicable al fideicomiso
mercantil en el caso ecuatoriano. Obtenido de Universidad Andina Simén Bolivar:
http://repositorio.uasb.edu.ec/bitstream/10644/777/1/T511-MDE-Pereira-
R%C3%A9gimen%20jur%C3%ADdico%20tributario%20municipal%20aplicable%20al%

20fideicomiso%20mercantil%20en%20el%20caso%20ecuatoriano.pdf



318

Plusvalia. (junio de 2019). Plusvalia.com. Obtenido de Casas en venta:
https://www.plusvalia.com/propiedades/hermosa-casa-en-venta-482-m-sup2--
sector-pinar-bajo-54164027.html

Prefectura de Pichincha. (30 de agosto de 2017). Obtenido de Datos de la Provincia:
https://www.pichincha.gob.ec/pichincha/datos-de-la-provincia/95-informacion-
general

Prefectura de Pichincha. (29 de agosto de 2017). Obtenido de Distrito Metropolitano de Quito:
http://www.pichincha.gob.ec/cantones/distrito-metropolitano-de-quito

Project Managment Institute. (2017). Guia de los fundamentos para la direccion de proyectos
(PMBOK Guide). Sexta Edicion .

Servicio de Rentas Internas del Ecuador. (2019). Retenciones a la fuente. Obtenido de
https://www.sri.gob.ec/web/guest/retenciones-en-la-fuente

Superintendencia de Bancos . (7 de julio de 2019). Obtenido de Volumén de crédito. Ficha
metodolégica:
http://oidprd.sbs.gob.ec/medios/PORTALDOCS/downloads/estadisticas/volumen_cr
edito/ficha_metodologica_volumen_credito.pdf

Superintendencia de Bancos. (marzo de 2019). Obtenido de Volumen de créditos:
http://estadisticas.superbancos.gob.ec/portalestadistico/portalestudios/?page_id=3
27

Superintendencia de Compafiias. (24 de julio de 2014). Constitucén. Obtenido de
https://www.supercias.gob.ec/bd_supercias/descargas/ss/instructivo_soc.pdf

Tenstep Academy. (2017). Proceso de Direccion de Proyectos. Quito.

Velayor Morales, V. (2019). Economipedia. Obtenido de Apalancamiento financiero:
https://economipedia.com/definiciones/apalancamiento-financiero.html

Weather  Spark. (2019). Obtenido de El <clima promedio en Quito:
https://es.weatherspark.com/y/20030/Clima-promedio-en-Quito-Ecuador-durante-

todo-el-a%C3%B1o



319

Anexos
Anexos 1 Fichas de Mercado ........cccceeviieiiiiiiiiiiiiiicec e 320
Anexos 2 Resumen General de proyectos .....cccccceccuvvivieeeeieiccccirreee e, 330
Anexos 3 Servicios de |a zona COMPELENCIA ..ccuvvveiiiiiiei i 331
ANex0s 4 CUAAro Area BrUta.......cccccucueveviieciereieeeee ettt 332
Anexos 5 Resumen de precios detallado.......cccvveieiiiiiiiiiiiieeccec e 333
ANEeX0S 6 FIUJOS ProyeCto PUMO ...ceviii ittt e e e ee e 334
ANex0s 7 SeNSIbIlIdades ........eeiiiiiiiiiiiee e e s 335
Anexos 8 Flujo de Proyecto apalancado........cccoeeeeviiiieei e, 336
Anexos 9 Salarios Basicos sector de la construcCion .......c...cceceeeveereiriecneeecneennen. 337
Anexos 10 dreas del Proyecto condiciones actuales .........cccceeeecveeeeeiiieeeccciieeen, 339
Anexos 11 detalle de precios — Proyecto condiciones actuales ..........cccccuvvveeeene... 340
ANexos 12FIUjoS ProyeCtO PUIO ..cccueiiieieiiieeercieee e eiiee et e e e e e s svee e e e eareeeeenes 341
Anexos 13 Sensibilidades........ccccviviiiiiiiiiiii 342

Anexos 14 Flujo proyecto apalancado........cccccuuieiiiciiiie e 343



Anexos 1 Fichas de Mercado

Ficha de informacién No.: P-001

Preparado por:

Nombre:

Diana Vésquez

Edificio Castagno

Fecha de levantamiento:

Producto:

Edificio de departamentos

14 abril del 2019

Direccion: TOMAS CHARIOVE Y AGUSTIN ZAMBRANO ( FRENTE AL COLEGIO LOS PINOS)
Constructor: Daza Ledn Argitectos Constructores

Promotor: Lidia Ledn Contacto: 0-999820363
Provincia: Pichicnha Residencial: v

Canton: Quito Industrial:

Parroquia: La concepiodn Otro:

Barrio: Mexterior Calidad de lavia: Asfalto
Supermercados:

Parques:

Bancos:

Trasnporte Publico:

Centros educativos:

Centros comerciales:

Centro de salud:

Iglesias:

Cantidad de unidades: 15
No. De pisos: 6

No. de dormitorios: 1,2,3
Parqueaderos subsuelos

cableado subterrdneo, bb

juegos infantiles

Avance de obra (%) 50 Pisos area social: flotante/aleman
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante/aleman
Mamposteria: bloque Techo: Gypsum

Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Jardines: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v Mesones cocina: Granito

Gas Centralizado: X Sanitarios y griferia: FV
Equipamiento: ascensor, sistema contra incendios, Closets y muebles mdf

cocina:

No. Unidades vendidas: 9 Reserva: 10%

No. Unidades disponibles: 6 Minima cuota inicial: 20%

Fechainicio de obra: 01-may-18 Financiamiento: 70%
Estatus de la obra en obra gris

Casa o depart. Moedelo: X Vendedoras: v

Rétulo proyecto: v Sala de ventas: X

Valla publicitaria: v TV - radio- prensa escrita X

Ferias de vivienda: X Pagina web: X
X

Volantes: Redes sociales: plusvalia.com
PRODUCTO UNIDADES AREA(PRZ?M/U PRECIO (UDS) PRECIO / m2 (USD)
m
1 dormitorio 4 60 $ 88,000 $ 1,467
2 dormitorios 7 106 $ 146,500 $1,382
3 dormitorios 4 134 $ 209,000 $1,560
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de informacién No.:

P-002

Preparado por: Diana Vasquez Fecha de levantamiento: 14 abril del 2019
1. DATOS DEL PROYECTO
Nombre: Edificio CHARIOVE Producto: | Edificio de departamentos
Direccidn: Tomas Chariove y José Alas
Constructor: Ing. Fernando Darqui
Promotor: Ing. Fernando Darqui Contacto: | 0-999727890
2. INFORMACION DEL SECTOR 3.ZONA
Provincia: Pichicnha Residencial: v
Canton: Quito Industrial:
Parroquia: La concepion Otro:
Barrio: Mexterior Calidad de la via: Asfalto
4. SERVICIOS DE ZONA 5. IMAGEN
Supermercados: v
Parques: v
Bancos: v
Trasnporte Publico: V4
Centros educativos: v
Centros comerciales: v
Centro de salud: X
Iglesias: v
6. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Cantidad de unidades: 11
No. De pisos: 6
No. de dormitorios: 2,3
Parqueaderos subsuelos
7. DETALLES DEL PROYECTO 8. ACABADOS
Avance de obra (%) 50 Pisos area social: flotante
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante
Mamposteria: bloque Techo: Gypsum
Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Jardines: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v Mesones cocina: Granito
Gas Centralizado: X Sanitarios y griferia: FV
Equipamiento: ascensor, sistema contra incendios, Closets y muebles
cableado subterraneo, bbq, juegos infantiles cocina: mdf
9. INFORMACION DE VENTAS 11. FORMA DE PAGO

No. Unidades vendidas: 9 Reserva: 10%
No. Unidades disponibles: 6 Minima cuota inicial: 20%

Fechainicio de obra: 01-may-18 Financiamiento: 70%

Estatus de laobra en obra gris
10. PROMOCION
Casa o depart. Moedelo: X Vendedoras: v
Rétulo proyecto: Vv Sala de ventas: X
Valla publicitaria: v TV - radio- prensa escrita X
Ferias de vivienda: X Pagina web: X
Volantes: X Redes sociales: plusvalia.com
12. CARACTERISTICAS PRODUCTO
PRODUCTO UNIDADES AREA(;';?M/ Ul precio (UDS) PRECIO / m2 (USD)
2 dormitorios 5 83 $122,500 $1,476
3 dormitorios 130 $ 189,000 $ 1,454




Ficha de informacion No.: P-003

Preparado por:

Diana Vasquez

Fecha de levantamiento:

14 abril del 2019

Nombre: Rossini Producto: Edificio de departamentos
Direccion: Jorge Erazo y Homero Salas

Constructor: Cruz y Escalante Constructores

Promotor: Karina Paucar Contacto: 0-989281521
Provincia: Pichicnha Residencial: v
Cantén: Quito Industrial:

Parroquia: La concepion Otro:

Barrio: Pinar bajo Calidad de la via: Asfalto
| asevicilospezona | simaeen |
Supermercados: Vv

Parques: v ?

Bancos: __ v | .np-

Trasnporte Publico: v ‘»l“ " ! -

Centros educativos: v "

Centros comerciales: v 1Y r I :

Centro de salud: X ]

Iglesias: v [T o L

| 6.CARACTERISTICASDELPROYECTO | D

Cantidad de unidades: 22

No. De pisos: 4

No. de dormitorios: 2,3

Parqueaderos subsuelos

cableado subterraneo, bb

juegos infantiles

cocina:

Avance de obra (%) 0 Pisos drea social: flotante/aleman
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante/aleman
Mamposteria: bloque Techo: Gypsum

Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Jardines: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v Mesones cocina: Granito

Gas Centralizado: X Sanitarios y griferia: FVv
Equipamiento: ascensor, sistema contra incendios, Closets y muebles mdf

No. Unidades vendidas: 7 Reserva: 10%

No. Unidades disponibles: 15 Minima cuotainicial: 20%

Fechainicio de obra: 01-may-18 Financiamiento: 70%
Estatus de laobra en planos

Casa o depart. Moedelo: X Vendedoras: v
Rétulo proyecto: v Sala de ventas: X
Valla publicitaria: v TV - radio- prensa escrita X
Ferias de vivienda: X Pagina web: I
Volantes: X Redes sociales: plusvalia.com
PRODUCTO UNIDADES AREA(PRZ())M/U PRECIO (UDS) PRECIO / m2 (USD)
m
Suites 11 42.3 $ 65,000 $1,537
2 dormitorios 7 65.5 $ 87,000 $1,328
3 dormitorios 4 80.41 $ 106,000 $1,318
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Ficha de informacion No.: P-004
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Preparado por:

Diana Vasquez

Fecha de levantamiento:

14 abril del 2019

Nombre: Edificio Kreta Producto: Edificio de departamentos
Direccion: Fray Marcs Jofree y Occidental

Constructor: Carvajal y Aguilar Proyectos

Promotor: Jose Aguilar Contacto: 0-999552865
Provincia: Pichicnha Residencial: v

Cantén: Quito Industrial:

Parroquia: La concepion Otro:

Barrio: Unién Nacional Calidad de la via: Asfalto

| aseviciospzoNna | simAeeN |
Supermercados: v
Parques:

Bancos:

Trasnporte Publico:

Centros educativos:

Centros comerciales:

Centro de salud:

Iglesias:

Cantidad de unidades:

ANESRNANININININ

N
(9]

No. De pisos:

9

No. de dormitorios:

1,23

Parqueaderos

subsuelos

cableado subterraneo, bb

juegos infantiles

locales

Avance de obra (%) 100 Pisos drea social: flotante
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante
Mamposteria: bloque Techo: Gypsum

Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Jardines: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v Mesones cocina: Granito

Gas Centralizado: X Sanitarios y griferia: FVv
Equipamiento: ascensor, sistema contra incendios, Closets y muebles mdf

cocina:

No. Unidades vendidas: 14 Reserva: 5%

No. Unidades disponibles: 11 Minima cuotainicial: 25%

Fechainicio de obra: 01-may-18 Financiamiento: 70%
Estatus de laobra en obra gris

Casa o depart. Moedelo: v Vendedoras: v
Rétulo proyecto: v Sala de ventas: v
Valla publicitaria: v TV - radio- prensa escrita X
Ferias de vivienda: X Pagina web: X
Volantes: X Redes sociales: X
PRODUCTO UNIDADES AREA(PRZ())M/U PRECIO (UDS) PRECIO / m2 (USD)
m
1 dormitorio 10 49 $79,650 $1,626
2 dormitorios 7 78 $121,250 $ 1,554
3 dormitorios 8 95 $132,800 $1,398
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de informacion No.:

E1-001

Preparado por:

Diana Vasquez

Fecha de levantamiento:

14 abril del 2019

1. DATOS DEL PROYECTO
Nombre: Altos del Pinar Producto: | Edificio de departamentos
Direccion: Manuel Valdiviezo y Antonio Jose de Sucre
Constructor: Inmokasa asesores inmobiliarios y de Construccién
Promotor: Edison Erazo Contacto: | 0-979271686
2. INFORMACION DEL SECTOR 3.ZONA
Provincia: Pichicnha Residencial: v
Canton: Quito Industrial:
Parroquia: Otro:
Barrio: Cochapamba Calidad de la via: Asfalto
4. SERVICIOS DE ZONA 5. IMAGEN
Supermercados: v
Parques: v/
Bancos: v
Trasnporte Publico: v
Centros educativos: v
Centros comerciales: v
Centro de salud: X
Iglesias: v
6. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Cantidad de unidades: 15
No. De pisos: 3
No. de dormitorios: 3
Parqueaderos subsuelos
7. DETALLES DEL PROYECTO 8. ACABADOS
Avance de obra (%) 80 Pisos area social: flotante
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante
Mamposteria: bloque Techo:
Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Jardines: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v/ Mesones cocina: Granito
Gas Centralizado: X Sanitarios y griferia: FV
Equipamiento: ascensor, sistema contra incendios, Closets y muebles
. . . . . mdf
cableado subterraneo, bbq,Juegos infantiles cocina:
9. INFORMACION DE VENTAS 11. FORMA DE PAGO

No. Unidades vendidas: 14 Reserva: 10%
No. Unidades disponibles: 1 Minima cuotainicial: 20%

Fechainicio de obra: 01-mar-17 Financiamiento: 70%

Estatus de la obra en acabados
10. PROMOCION
Casa o depart. Moedelo: v Vendedoras: v
Rétulo proyecto: v Sala de ventas: X
Valla publicitaria: v TV - radio- prensa escrita X
Ferias de vivienda: X Pagina web: X
Volantes: X Redes sociales: plusvalia.com
12. CARACTERISTICAS PRODUCTO
PRODUCTO UNIDADES AREA(:\’Z?M/U PRECIO (UDS) PRECIO / m2 (USD)
3 dormitorios 15 115 $152,110 $1,323
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de informacion No.:

E1-002

Preparado por:

Diana Vasquez

Fecha de levantamiento:

14 abril del 2019

1. DATOS DEL PROYECTO
Nombre: Sierra del Bosque Producto: | Edificio de departamentos
Direccidn: Jose Maria Raygada y Torres sobre la occidental
Constructor: KSA inmobiliaria
Promotor: Nantar Ledn Contacto: 0-983890249
2. INFORMACION DEL SECTOR 3.ZONA
Provincia: Pichicnha Residencial: Vv
Canton: Quito Industrial:
Sector: El Bosque Otro:
Barrio: Cochapamba Calidad de lavia: Asfalto
4. SERVICIOS DE ZONA 5. IMAGEN
Supermercados: N4
Parques: v
Bancos: v
Trasnporte Publico: v
Centros educativos: v
Centros comerciales: v
Centro de salud: X
Iglesias: v
6. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Cantidad de unidades: 35
No. De pisos: 5
No. de dormitorios: 2,3
Parqueaderos subsuelos
7. DETALLES DEL PROYECTO 8. ACABADOS
Avance de obra (%) 0 Pisos area social: flotante
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante
Mamposteria: bloque Techo: Gypsum
Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Areas verdes: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v Mesones cocina: Granito
Gas Centralizado: X Sanitarios y griferia: FV
Equipamiento: ascensor, piscina, hidromasaje, sistema [Closets y muebles mdf

contraincendios, cableado subterraneo, bbq, juegos

cocina:

9. INFORMACION DE VENTAS

11. FORMA DE PAGO

No. Unidades vendidas: 11 Reserva: 10%
No. Unidades disponibles: 24 Minima cuota inicial: 10%
Fechainicio de obra: 01-jun-18 Financiamiento: 80%
Estatus de la obra en planos
10. PROMOCION
Casao depart. Moedelo: v Vendedoras: v
Rétulo proyecto: v Sala de ventas: v
Valla publicitaria: v TV - radio- prensa escrita X
Ferias de vivienda: v Pagina web: X
Volantes: v Redes sociales: plusvalia.com
12. CARACTERISTICAS PRODUCTO
PRODUCTO UNIDADES AREA(:‘RZ?M/U PRECIO (UDS) PRECIO / m2 (USD)
2 dormitorios 17 80 $97,000 $1,213
3 dormitorios 18 84 $ 100,000 $1,190
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de informacién No.:

E1-003

Preparado por: Diana Vasquez

Fecha de levantamiento: 14 abril del 2019

1. DATOS DEL PROYECTO

Nombre: Plaza del Bosque Producto: | Edificio de departamentos
Direccidn: Alonso Torres y San Francisco de la Pita
Constructor: Prabyc Ingnieros
Promotor: Eugenia Villamar Contacto: | 0-983893788
2. INFORMACION DEL SECTOR 3.ZONA
Provincia: Pichicnha Residencial: v
Canton: Quito Industrial:
Sector: El Bosque Otro:
Barrio: Cochapamba Calidad de la via: Asfalto
4. SERVICIOS DE ZONA 5. IMAGEN
Supermercados: v
Parques: v
Bancos: v
Trasnporte Publico: V4
Centros educativos: v
Centros comerciales: v
Centro de salud: X
Iglesias: v
6. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Cantidad de unidades: 40
No. De pisos: 10
No. de dormitorios: 2,3
Parqueaderos subsuelos
7. DETALLES DEL PROYECTO 8. ACABADOS
Avance de obra (%) 50 Pisos area social: flotante
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante
Mamposteria: bloque Techo: Gypsum
Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Jardines: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v Mesones cocina: Granito
Gas Centralizado: X Sanitarios y griferia: FV
Equipamiento: ascensor, sistema contra incendios, Closets y muebles
cableado subterraneo, bbq, juegos infantiles cocina: mdf
9. INFORMACION DE VENTAS 11. FORMA DE PAGO

No. Unidades vendidas: 24 Reserva: 10%
No. Unidades disponibles: 16 Minima cuota inicial: 20%

Fechainicio de obra: 01-mar-18 Financiamiento: 70%

Estatus de laobra en obra muerta
10. PROMOCION
Casao depart. Moedelo: X Vendedoras: v
Rétulo proyecto: Vv Sala de ventas: X
Valla publicitaria: v TV - radio- prensa escrita X
Ferias de vivienda: X Pagina web:
Volantes: X Redes sociales: X
12. CARACTERISTICAS PRODUCTO
PRODUCTO UNIDADES AREA(;';?M/ Ul precio (UDS) PRECIO / m2 (USD)
2 dormitorios 15 80 $132,192 $1,652
3 dormitorios 25 93 S 154,450 S 1,661




FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de informacion No.:

E1-004

Preparado por:

Diana Véasquez

Fecha de levantamiento:

14 abril del 2019

1. DATOS DEL PROYECTO

Nombre: Foresta Green Building |Producto: | Edificio de departamentos
Direccidn: Edmundo Carvajal y Alonso de Torres
Constructor: Proafo y Proafio Constructores
Promotor: Proafio y Proafio Constructores [Contacto: | 2556150
2. INFORMACION DEL SECTOR 3.ZONA
Provincia: Pichicnha Residencial: v
Cantoén: Quito Industrial:
Sector: El Bosque Otro:
Barrio: Cochapamba Calidad de la via: Asfalto
4. SERVICIOS DE ZONA 5. IMAGEN
Supermercados: v
Parques: X
Bancos: v
Trasnporte Publico: v
Centros educativos: v
Centros comerciales: v
Centro de salud: X
Iglesias: v
6. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Cantidad de unidades: 229
No. De pisos: 9
No. de dormitorios: 1,2,3
Parqueaderos subsuelos
7. DETALLES DEL PROYECTO 8. ACABADOS
Avance de obra (%) 100 Pisos area social: flotante
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante
Mamposteria: bloque Techo: Gypsum
Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Jardines: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v Mesones cocina: Granito
Gas Centralizado: v Sanitarios y griferia: FV
Equipamiento: ascensor, sistema contra incendios, Closets y muebles mdf
cableado subterraneo, bbg, juegos infantiles, cisterna, [cocina:
9. INFORMACION DE VENTAS 11. FORMA DE PAGO
No. Unidades vendidas: 224 Reserva: 10%
No. Unidades disponibles: 5 Minima cuota inicial: 10%
Fechainicio de obra: 0l-ene-15 Financiamiento: 80%
Estatus de la obra terminado
10. PROMOCION
Casao depart. Moedelo: v Vendedoras: v
Rétulo proyecto: v Sala de ventas: v
Valla publicitaria: v TV - radio- prensa escrita v
Ferias de vivienda: v Pagina web: provivienda.com
Volantes: v Redes sociales: plusvalia.com
12. CARACTERISTICAS PRODUCTO
PRODUCTO UNIDADES AREA(:‘RZ())M/U PRECIO (UDS) PRECIO / m2 (USD)

1 dormitorio 40 60 $ 153,600 $2,560

2 dormitorios 70 80 $171,410 $2,143

3 dormitorios 70 100 $202,900 $2,029

3 dormitorios 49 165 $ 307,400 $1,863
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Ficha de informacion No.: E2-003

Preparado por:

Diana Vasquez

Fecha de levantamiento:

14 abril del 2019

Trasnporte Publico:

Centros educativos:

Centros comerciales:

Centro de salud:

Iglesias:

Cantidad de unidades: 23
No. De pisos: 3

No. de dormitorios: 1,3
Parqueaderos subsuelos

Nombre: Edificio Antalya Producto: Edificio de departamentos
Direccidn: Feijo e Hidalgo Pinto

Constructor: Riofrio constructora

Promotor: Xiomara Duque Contacto: 0983142314
Provincia: Pichicnha Residencial: v
Canton: Quito Industrial:

Sector: Quito Tennis Otro:

Barrio: Quito Tennis Calidad de la via: Asfalto
Supermercados: v

Parques:

Bancos:

Avance de obra (%) 50 Pisos area social: flotante
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante
Mamposteria: bloque Techo: Gypsum
Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Areas verdes: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v Mesones cocina: Granito
Gas Centralizado: X Sanitarios y griferia: FV
Equipamiento: ascensor,sistema contra incendios, Closets y
) . . . . . . mdf

cableado subterraneoi bbii ueios mfantllesI ilmnasm muebles cocina:
No. Unidades vendidas: 19 Reserva: 5%
No. Unidades disponibles: 4 Minima cuota inicial: 25%

Fechainicio de obra: Ol-ene-17 Financiamiento: 70%

Estatus de laobra

en obra muerta

Casao depart. Moedelo: X Vendedoras: v
Rétulo proyecto: v Sala de ventas: v
Valla publicitaria: X TV - radio- prensa escrita X
Ferias de vivienda: v Pagina web: X
Volantes: v Redes sociales: www.plusvalia.com
| 1CARACTERisTIcAspRobuclo |
PRODUCTO UNIDADES AREA PRECIO (UDS) PRECIO / m2 (USD)
PROM/U (m2)
1 dormitorio 10 56 $ 105,633 $1,886
3 dormitorios 8 84 $ 154,600 $1,840
3 dormitorios 2 196 $ 375,700 $1,917
3 dormitorios 3 120 $ 210,000 $1,750
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

Ficha de informacion No.:

E3-006

Preparado por:

Diana Véasquez

Fecha de levantamiento:

14 abril del 2019

1. DATOS DEL PROYECTO

Nombre: Albeniz Plaza Producto: | Edificio de departamentos
Direccidn: Galo plaza e Isac Albeniz
Constructor: Inmosolicion- Bliss proyectos inmobiliarios
Promotor: Nicole Chamarro Contacto: | 09587303225
2. INFORMACION DEL SECTOR 3.Z0NA
Provincia: Pichicnha Residencial: v
Cantoén: Quito Industrial:
Parroquia: Aeropuerto Otro:
Barrio: Quito Norte Calidad de la via: Asfalto
4. SERVICIOS DE ZONA 5. IMAGEN
Supermercados: v
Parques: v
Bancos: v
Trasnporte Publico: v
Centros educativos: v
Centros comerciales: v
Centro de salud: X
Iglesias: v
6. CARACTERISTICAS DEL PROYECTO
Cantidad de unidades: 182
No. De pisos: 20
No. de dormitorios: 1,2,3
Parqueaderos subsuelo

7. DETALLES DEL PROYECTO

8. ACABADOS

Avance de obra (%) 10 Pisos area social: flotante/aleman
Estructura: Hormigon armado Pisos dormitorios: flotante/aleman
Mamposteria: bloque Techo: Gypsum
Sala comunal: v Pisos bafios y cocina: Ceraminca Grayman
Jardines: v Divisiones: Mamposteria
Guardiania: v Mesones cocina: Granito
Gas Centralizado: X Sanitarios y griferia: FV
Equipamiento: sistema contra incendios, cableado Closets y muebles L.
. . . . . melaminico
subterraneo, bbqg, juegos |nf’ant|Ies cocina:
9. INFORMACION DE VENTAS 11. FORMA DE PAGO
No. Unidades vendidas: 72 Reserva: 10%
No. Unidades disponibles: 110 Minima cuota inicial: 20%
Fechainicio de obra: 01-jul-18 Financiamiento: 70%
Estatus de la obra en obra muerta
10. PROMOCION
Casa o depart. Moedelo: X Vendedoras: X
Rétulo proyecto: v Sala de ventas: X
Valla publicitaria: v TV - radio- prensa escrita X
Ferias de vivienda: X Pagina web:
Volantes: X Redes sociales: X
12. CARACTERISTICAS PRODUCTO
PRODUCTO UNIDADES AREA(':Z())M/U PRECIO (UDS) PRECIO / m2 (USD)
1 dormitorio 20 50 $ 70,500 $1,410
2 dormitorios 7 66 $92,000 $1,394
2 dormitorios 72 77 $ 138,200 $1,795
3 dormitorios 83 113 $178,300 $1,578
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Anexos 2 Resumen General de proyectos

G Nombre del Poryecto Unidades Unidades Tamaiio Prom. | Precio Prom. Total | Precio del m2 Prom. Absorcion
5 - totales disponibles - (m2) (UsD) (Usb/M2) (Unid./mes) -
ESTRATEGICO 1 Altos del Pinar 15 1 115 $152,110 $1,323 0.33
ESTRATEGICO 1 Sierra del Bosque 30 24 82 $98,579 $1,201 1.8
ESTRATEGICO 1 Plaza del Bosque 40 16 89 S 146,873 $1,658 0.98
ESTRATEGICO 1 | Foresta Green Building 229 5 114 $226,734 $ 2,054 0.33
ESTRATEGICO 2 Edificio Ushuaia 15 7 106 $ 144,016 $1,454 0.49
ESTRATEGICO 2 Edificio Sirah 6 119 $ 219,680 $1,809 0.08
ESTRATEGICO 2 Edificio BO 14 6 114 $199,345 $1,750 0.33
ESTRATEGICO 2 Torre Grandinare 42 31 87 $ 142,305 $1,647 1.54
ESTRATEGICO 2 Antalya 23 4 105 $194,516 $1,852 0.66
ESTRATEGICO 2 Edifio Tennis Haus 25 11 89 $ 170,964 $1,926 0.98
ESTRATEGICO 3 DELFOS 21 4 79 $ 115,905 $ 1,508 0.49
ESTRATEGICO 3 Altos de Girona 109 27 160 $ 165,930 $ 1,037 0.98
ESTRATEGICO 3 Torre Ponceano 25 5 84 $90,920 $1,088 0.66
ESTRATEGICO 3 ANDROS 22 13 75 $100,513 $1,346 1.48
ESTRATEGICO 3 Dalila Plaza 7 6 92.3 $ 150,000 $ 1,400 0.15
ESTRATEGICO 3 Albeniz Plaza 182 110 96 $ 155,719 $1,636 3.44
ESTRATEGICO 4 SENSE 107 70 80.1 $ 192,106 $ 1,900 0.33
ESTRATEGICO 4 Terra Plus 22 13 100 $ 216,073 $2,162 0.33
ESTRATEGICO 4 UNIQUE 114 32 68 $ 182,256 $ 2,700 2.79
ESTRATEGICO 4 ONE 180 18 62 $ 166,105 $ 2,657 1.8
ESTRATEGICO 4 IQON 190 115 99 S 304,963 $3,058 6.39
ESTRATEGICO 4 Edificio La fuente 60 20 65 $ 140,857 $2,171 1.48
ESTRATEGICO 4 Caravaggio 140 39 119 $ 195,476 $1,651 4.59
ESTRATEGICO 4 Edificio Dablanc 67 50 72 $132,391 $1,791 3.33
ESTRATEGICO 4 Huma 46 23 81 $ 182,356 $2,248 0.98
ESTRATEGICO 4 Roze Park 40 4 77 $ 172,792 $2,201 0.82
ESTRATEGICO 4 Edificio Bronte 55 4 88 S 165,981 $1,871 0.66
PERMEABLE Edificio Castagno 15 6 109 $ 159,319 $1,458 1.48
PERMEABLE Chariove 11 7 114 $ 165,906 $1,462 0.56
PERMEABLE Rossini 22 15 70 $ 115,000 $ 1,400 1.5
PERMEABLE Edificio Kreta 25 11 77 $ 114,788 $ 1,508 0.49
PERMEABLE Edifcio ODS 5 3 106 $ 109,360 $1,042 0.2
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Anexos 3 Servicios de la zona competencia
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UBICACION DE| PARQUESY |TRANSPORT| AREA AREADE | ENTIDADES CENTROS
NOMBRE DEL PROYECTO LA VIA ZONAS | EPUBLICO [COMERCIAL| SALUD | FINANCIERAS PARQUES EDUCATIVOS
EDIFICIO CASTAGNO | SECUNDARIA y S| S| NO S| S| S|
CHARIOVE SECUNDARIA N S| S| NO S| S| S|
ROSSINI SECUNDARIA y S| S| S| S| S| S|
EDIFICIO KRETA SECUNDARIA N S| S| NO S| S| S|
ALTOS DEL PINAR SECUNDARIA Sl Sl Sl NO Sl S| S|
SIERRA DEL BOSQUE PRINCIPAL N S| S| NO S| S| S|
TORRE D
PLAZA DEL BOSQUE CLUB
SECUNDARIA y S| S| NO S| S| S|
RESIDENCIAL - TORRE 1
FORESTA GREEN PRINCIPAL Ny S| S| S| S| NO S|
BUILDING
ANTALYA SECUNDARIA y S| S| S| S| S| S|
ALBENIZ PLAZA SECUNDARIA y S| sl NO Sl Sl Sl




Anexos 4 Cuadro Area bruta
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Suite 101 41.60 41.60

PB. Departamento 102 70.81 64.82 70.81

Departamento 103 88.32 66.61 88.32

Departamento 104 93.65 26.57 93.65

Suite 201 40.29 3.98 44.27

Departamento 202 72.01 2.66 74.67

PISO 2 Departamento 203 80.68 5.60 86.28

Departamento 204 87.39 2.40 89.79

Departamento 205 73.91 5.70 79.61

Suite 301 40.29 3.98 44.27

Departamento 302 72.01 2.66 74.67

PISO 3 Departamento 303 80.68 5.60 86.28

Departamento 304 87.39 2.40 89.79

Departamento 305 73.91 5.70 79.61

Suite 401 40.29 3.98 44.27

Departamento 402 72.01 2.66 74.67

PISO 4 Departamento 403 80.68 5.60 86.28

Departamento 404 87.39 2.40 89.79

Departamento 405 73.91 5.70 79.61
Departamento 501 97.98 2.40 100.38

PISO 5 Departamento 502 84.20 5.40 89.60

Departamento 503 83.76 5.44 89.20
Departamento 504 97.98 2.40 100.38
Departamento 601 97.98 2.40 100.38

PISO 6 Departamento 602 84.20 5.40 89.60

Departamento 603 83.76 5.44 89.20
Departamento 604 97.98 2.40 100.38
TOTAL 2085.06 92.30 158.00 2177.36

250.30




P.B.

PISO 2

PISO 3

PISO 4

PISO 5

PISO 6

TOTAL AREA CONSTRUIDA

Suite 101
Departamento 102
Departamento 103
Departamento 104

Suite 201
Departamento 202
Departamento 203
Departamento 204
Departamento 205

Suite 301
Departamento 302
Departamento 303
Departamento 304
Departamento 305

Suite 401
Departamento 402
Departamento 403
Departamento 404
Departamento 405
Departamento 501
Departamento 502
Departamento 503
Departamento 504
Departamento 601
Departamento 602
Departamento 603
Departamento 604

W NN WWNNWRNWWRNENDWWNDNENWWNE WWN P

41.60
70.81
88.32
93.65
40.29
72.01
80.68
87.39
73.91
40.29
72.01
80.68
87.39
73.91
40.29
72.01
80.68
87.39
73.91
97.98
84.20
83.76
97.98
97.98
84.20
83.76
97.98

2085.06

3.98
2.66
5.60
2.40
5.70
3.98
2.66
5.60
2.40
5.70
3.98
2.66
5.60
2.40
5.70
2.40
5.40
5.44
2.40
2.40
5.40
5.44
2.40

92.30

64.82
66.61
26.57

41.60
135.63
154.93
120.22

44.27

74.67

86.28

89.79

79.61

44.27

74.67

86.28

89.79

79.61

44.27

74.67

86.28

89.79

79.61
100.38

89.60

89.20
100.38
100.38

89.60

89.20
100.38

Anexos 5 Resumen de precios detallado

NP RPNMNNRPNONNRPNONNRRRNNRRRNNRRNNRR

g

R R NN R RPNNRNMNNRRPRPRNONNRR,RNNERRNRR R

N

103.72

$58,240
$99,134
$123,648
$131,110
$56,970
$101,822
$114,082
$123,569
$104,509
$57,534
$102,830
$115,211
$124,793
$105,543
$58,098
$103,838
$116,341
$126,016
$106,578
$142,659
$122,595
$121,955
$142,659
$144,031
$123,774
$123,127
$144,031

$0
$0
S0
SO0
$1,608
$ 1,075
$2,262
$970
$2,303
$1,624
$ 1,085
$2,285
$979
$2,326
$ 1,640
$ 1,096
$2,307
$989
$2,348
$998
$2,246
$2,263
$998
$1,008
$2,268
$2,285
$1,008

$0
$9,723
$9,992
$3,986

$0

$0

SO0
SO0
S0

SO0
S0
S0
S0
S0
S0
S0
S0
S0
SO0
SO0
S0
S0
S0
SO0
SO0

$ 58,240
$ 108,857
$ 133,640
$ 135,096
$58,578
$ 102,897
$ 116,344
$ 124,539
$ 106,812
$59,158
$103,916
$ 117,496
$ 125,772
$ 107,869
$59,738
$ 104,934
$ 118,648
$ 127,005
$ 108,927
$ 143,657
$ 124,842
$124,218
$ 143,657
$ 145,039
$ 126,042
$125,412
$ 145,039

$4,000
$4,000
$4,000
$8,000
$4,000
$4,000
$8,000
$8,000
$4,000
$4,000
$4,000
$8,000
$8,000
$4,000
$4,000
$4,000
$8,000
$8,000
$4,000
$8,000
$4,000
$4,000
$8,000
$8,000
$4,000
$4,000
$8,000

$8,000
$8,000
$16,000
$16,000
$8,000
$8,000
$16,000
$16,000
$8,000
$8,000
$8,000
$16,000
$16,000
$8,000
$8,000
$8,000
$16,000
$16,000
$8,000
$16,000
$16,000
$8,000
$16,000
$16,000
$8,000
$8,000
$16,000

$70,240
$120,857
$153,640
$159,096
$70,578
$114,897
$140,344
$148,539
$118,812
$71,158
$115,916
$141,496
$149,772
$119,869
$71,738
$116,934
$142,648
$151,005
$120,927
$167,657
$144,842
$136,218
$167,657
$169,039
$138,042
$137,412
$169,039
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$1,400
$1,537
$1,513
$1,443
$1,323
$1,378
$1,348
$1,387
$1,342
$1,336
$1,392
$1,362
$1,401
$1,355
$1,349
$1,405
$1,375
$1,414
$1,368
$1,431
$1,393
$1,393
$1,431
$1,445
$1,407
$1,406
$1,445
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Anexos 6 Flujos Proyecto puro

FLUJOS PROYECTO PURO

ccg “ DESCRIPCION ﬁgﬂol. [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 e i’:ESES) 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 2
11 TERRENO $ 553,320 $ 553,320 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0
12 COSTOS DIRECTOS. 1’57;773 s0 s0 $0 $0 s0 $53,520 | $35128 | $122112 | $92003 | $141,349 | $83639 112%912 $74438 | (o0 | $56038 | $76948 | $63565 | $90330 21,$7A5 $71,929 33355 53'5565 147?204 127'5131 mo?sss $0 $0
13 ﬁﬁ;‘zzms $300,335 s0 $20910 | $20910 13,3995 $6998 | $13,940 | $13940 | $12,190 | $12190 | $12190 | $12,190 | $11,140 | $11,140 | $11,140 | $11,140 | $11,140 | $11,240 | $11,140 11’5140 $11,490 11:90 11:90 $12190 | $12,190 | $12,190 | $4864 $4,864
1 TOTAL EGRESOS 2'53; 47 | $553320 | $20910 | $20910 13;9 g | $6998 | $67468 | $a9068 | $130302 | 04? 1oy | $153539 | Sosgas | :052 585578 | (:5 s | $67.178 | $88087 | $74705 | f o 32,5586 $83419 | 4;45 75355 . ;3 o || 9'53 w || a 1:55 s | sases $4,864
21 VENTAS 3’52;359 16:)38 17255 $19,169 | $20857 | $22639 | $2452 | $26531 | $28669 | $30961 | $33428 | $36,101 | $39,017 | $42,225 | $45789 | $49,798 5A,$330 $59,726 sﬁi“ 7‘361 $84,853 100?391 16;‘0“ $0 2"5;558
2 TOTAL INGRESOS. 3,522,359 $0 $0 $0 15;38 17255 $19,169 | $20,857 | $22,639 $24,526 $26,531 $28669 | $30,961 | $33428 | $36101 | $39,017 [ $42225 | $45789 | $49,798 5:380 $59,726 ssiu 7‘,5161 $84,853 10;891 165?DA3 $0 z,asg,sss
3 SALO SeRes 553',5320 zo::m 20:310 SaEm 10,:58 45299 zsjw 111‘,$ssa DEED 12;,5\308 57??59 DEREE szjso DEYFD zajso 45::53 15:315 DEGR 21:95 23:292 21,5197 B || SR || DEXED || S 4,?54 2,453,994

SALDOS PARCIALES

copiG DESCRIPCIO cosTo TIEMPO (MESES)
o N TOTAL 0 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
1 EGRESOS 2 532 427 $553,320 $20,910 $20,910 $13,998 $6,998 $67,468 $49,068 $134,302 $104,192 $153,539 $95,828 $124,052 $85578 $116,524 $67,178 $388,087 $74,705 $101,469 | $32,886 $83,419 $44945 | $75055 | $159,394 | $139,320 | $112,556 $4,864 $4,864
2 INGRESOS 3,528,369 $o0 $o0 $o0 $16,038 | $17,565 $19,169 $20,857 $22,639 $24,526 $26,531 $ 28,669 $30,961 $33,428 $36,101 $39,017 $42,225 $45,789 $49,798 $54,380 $59,726 $66,142 | $74,161 $84,853 $100,891 | $165,043 $o0 $2,469,858
3 E $992,941 553'5310 m'g 10 | $20910 | $2040 | $10,568 | -$48209 | -$28210 | -$111663 | -$79,666 | -$127,008 | -$67,159 | $93,091 | -$52,150 | -$80423 | -$28160 | -$45863 | $28916 | -$S1671 | $21495 | -$23,602 | $21,197 | -$894 | $74541 | -$38430 | $52487 | -$4.864 | $2464994

SALDOS ACUMULADOS

CODIG  DESCRIPCIO TIEMPO (MESES)

o N [ 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2 23 24 25 2

1 EGRESO S s S S S S S S S S S S S S S S S S S S S s S $ $ S $
s 553320 | 574229 | 595139 | 609,137 | 616134 | 683,603 | 732670 | 866972 | 971,165 | 1,124,704 | 1,220,532 | 1344584 | 1,430,162 | 1546686 | 1613,864 | 1,701,951 | 1,776,656 | 1,878125 | 1,911,011 | 1,994,430 | 2,039,375 | 2,114,430 | 2273823 | 2,413,144 | 2525700 | 2,530,564 | 2,535,427
INGRES $ $ $ $

2 0s $16038 | $33604 | $52,773 | $73630 | $96270 | 120796 | $147,327 | $175997 | $206957 | $240,385 | $276486 | $315503 | $357728 | $403,517 | $453315 | $507695 | $567,422 | $633563 | $707,724 | $792577 | $893468 | 1058511 | 1,058511 | 3,528,369

3 3 5 3 E 3 3 E 3 ) = 3 5 B = = 5 5 = 5 5 = = 5 5 = P—
SALDO 553,320 595139 | 593,099 630,830 | 659,040 | 770,703 | 850,369 [ 977,376 | 1044535 | 1137626 | 1,189,776 | 1270200 | 1298360 | 1,344,223 | 1373139 | 1424810 | 1,403315 | 1,427,008 | 1405811 | 1406706 | 1481246 | 1519676 | 1,467,189 | 1472,053 .




S 258,343
32.96% anual
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Anexos 7 Sensibilidades

0% 1% 8% 12% 16% 20% 24% 24% 29%
$325,591 $312,142 $217,995 $164,196 $110,398 $56,600 S 2,801 SO0 -$ 66,357
37% 36% 31% 28% 25% 23% 20% 20% 17%

0% -1% -4% -6% -8% -10% -11% -13.18%
$262,596 $237,770 $163,290 $113,636 $63,983 $14,329 SO -$ 64,713

$ 138,463
26.96% anual 33% 32% 28% 26% 23% 21% 20% 17%

20 21 40 50 54.52214768 62.00

$ 315,602 $ 562,304 $438,312 $ 180,429 $ 66,032 Y1) -$ 113,199

- 35.75% anual 48% 42% 27% 22% 20% 17%
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CoDIG cosTo TIEMPO (MESES)
o DESCRIPCION TOTAL [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2 23 24 25 2
11 TERRENO $553,320 | $553,320 S0 S0 S0 S0 $0 $0 $0 S0 $0 $0 S0 $0 $0 $0 $0 $0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 S0 $0 $0
$ $ S S S $ $ $ $ $
12 COSTOS DIRECTOS 1670773 $0 $0 $0 $0 s0 $53529 | $35128 | )0, | 92003 | s1an3e0 | seaea |, | $74438 | o | 56038 | 7608 | sexses | 90330 | 0, | $7929 | o0 |t | o | noram | 10036 $0 $0
S s $ $
13 cosTos INDIReCTOs | $309335 s0 $20910 | $20910 | ;00 | $6998 | $13940 | $13940 | $12190 | $12190 | $12190 | $12190 | $11140 | $11,240 | $11,240 | $11,240 | 11,240 | $11,240 | 11240 | 4T | $11490 | ng0 | gyngg | $12190 | $12190 | $12190 | $agsd $4,864
14 29% Tramites $16,734 $16,734
bancarios
15 Pago de capital $836,691 $836,691
16 Interés $97,540 52,268 52,268 52,268 52,268 | $4,537 54537 | $4537 | 54537 | 56805 56805 | 56805 | $6805 | 56805 | 56805 | $6805 $ 6,805 $6805 | $6805 $2,268
S S S S S S S $ $ S S
1 TOTAL EGRESOS 3,486,392 $553,320 | $20910 | $20,910 13,998 $6,998 | $67,468 | $49,068 151,036 106,261 $155,807 | $98,097 126,320 $90,115 121,061 $71,714 | $92,624 | $81510 108,274 39,691 $90,224 51,750 81,360 166,199 146,125 119361 $11,669 | $843,823
o B S S s s B S s S
§ VENTAS 3,528,369 16,038 | 17,565 | $19,169 | $20,857 | $22,639 | $24,526 | $26531 | $28669 | $30961 | $33428 | $36101 | $39,017 | $42225 | $45789 | $49798 | 54,380 | $59,726 | 66,142 | 74161 | $84853 | 100,891 | 165043 $0 2,469,858
B $ $
22 Préstamo $836,601 278,897 278,897 278,807
2 S $0 $0 $0 g g $19,169 | $20,857 $ $24,526 $26531 | $28,669 $ $33428 | $36101 | $39,017 $ $45789 | $49,798 $ $59,726 $ $ $84,853 $ $ $0 $
TOTAL INGRESOS 4,365,060 16,038 | 17,565 - 8 301,537 - - . 309,858 g - 4 321,122 . 4 54,380 4 66142 | 74,161 3 100,891 | 165,043 2,469,858
= = = S = = = = 3 8 8 S £ S £
3 SALDO 38785668 | ss3320 20,910 20910 | 3% | 10568 | ag00 28210 | 150501 | P83 | 139576 09427 | 183537 | seesr | 90 | sp607 | aomass | 3sgan | 58476 | 1ago0 | 30497 | 1430y | S769° | $81346 | 945235 | $45682 | 450 26,035
CODIG cosTo TIEMPO (MESES)
o DESCRIPCION TOTAL [ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
. COSTO PARCIAL 3486392 | 553320 20,910 20,910 13,998 $6,998 67,468 49,068 151,036 | 106461 $155,807 $98,097 $126,320 $90,115 $121,061 $71,714 $92,624 $81,510 $108,274 $39,691 $90,224 $51,750 $ 81,860 $166,199 | $146,125 | $119,361 $11,669 $843,823
€OSTO B B B B $ S B $ $ $ $ $ $ s S $
ACUMULADO 553,320 | 574229 | 595139 | 609,137 | 616,134 | 683,603 | 732,670 | 883,706 | 990,167 | 1245974 | 1,244071 | 1,370391 | 1,460,506 | 1,581,567 | 1,653,281 | 1745905 | 1,827,415 | 1,935,689 | 1975380 | 2,065,604 | 2,117,354 | 299,214 | 2,365413 | 2,511,539 | 2,630,900 | 2,642,569 | 3,486,392

coDiG cosTo TIEMPO (MESES)
o DESCRIPCION TOTAL o 1 2 3 4 5 3 7 ] 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2 23 24 25 2
B B B $ B B B
) INGRESOS PARCIALES 4,365,060 ° ° ° 16,038 17,565 19,169 20,857 301537 $24,5526 | $26531 | $28,669 309,858 $33,428 | $3601 [ $39,017 | $321,122 $45,789 $49,798 $54,380 $59,726 $66,142 $74,161 $84,853 $100,891 $165,043 $0 2,469,858
INGRESOS S S S B S S B B B S B S B B B B B B B B B B B B B B S
ACUMULADOS o | of o 1603 | 33604 | 52773 | 73630 | 375167 | 399,693 | 426,224 | 454,894 | 764751 | 798179 | 834,280 | 873,297 | 1,194419 | 1,240,008 | 1,290,006 | 1,344386 | 10404113 | 1,470255 | 1544415 | 1,629268 | 1,730,159 | 15895202 | 1,895202 | 4,365,060

copiG cosTo TIEMPO (MESES)
o DESCRIPCION TOTAL [ 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 1 12 13 1 15 16 17 18 19 20 21 22 23 2 25 2
$ -$ $ -$ $ $ $
s SALDO 78,668 | ss3sa0 | $20910 | $20910 | $2000 | S10568 | 548299 | 28210 | oo | ssuosa | | Se9a27 | | $56687 | 584960 | -$32607 | ) ”pon | $35721 | -$58476 | $1469 | 530497 | $14392 | 57,699 | $81346 | -$45235 | $ases2 | S11669 | | oo
SALDO S E E K K K K K S E K K K S k K k K K S B - B - 5 5
ACUMULADO 553320 | 574229 | 595139 | 593,099 | 582,531 | 630,830 | 659,040 | 508540 | 590474 | 719,750 | 789177 | 605640 | 662326 | 747,286 | 779,984 | 551486 | 587,007 | 645684 | 630,994 | 661491 | 647,100 | 654799 | 736145 | 781380 | 735698 | 747367 | $878,668

SALDOS ACUMULADOS

cosT TIEMPO (MESES)
CobIG DESCRIPCI o
o ON TOTA 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
L
T | eonesos B S S S S S S B B B S S B S S 5 s s 5 B s S B s S S S
553,320 574,229 595,139 609,137 616,134 683,603 732,670 883,706 990,167 1,145,974 1,244,071 1,370,391 1,460,506 1,581,567 1,653,281 1,745,905 1,827,415 1,935,689 1,975,380 2,065,604 2,117,354 2,199,214 2,365,413 2,511,539 2,630,900 2,642,569 3,486,392
2 B B s S s s S S S s S S S S
INGRESOS $0 S0 S0 $16,038 $33,604 $52,773 $73,630 375,167 399,693 $426,224 $454,894 $ 764,751 $798,179 $834,280 $873,297 1,194,419 1,240,208 1,290,006 1,344,386 1,404,113 1,470,255 1,544,415 1,629,268 1,730,159 1,895,202 1,895,202 4,365,060
3 5 5 B 5 5 E s B B B E s E s 5 B E s B s E E s s E q Py
SALDO 553,320 574,229 595,139 593,099 582,531 630,830 659,040 508,540 590,474 719,750 789,177 605,640 662,326 747,286 779,984 551,486 587,207 645,684 630,994 661,491 647,100 654,799 736,145 781,380 735,698 747,367 "
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CATEGORIAS OCUPACKINALES SUELDO | (CIIUD | I | TRANS FORD0 TOOL | ORWL | 0050 |
UMACIO0 | TERCER | CUMITO | PORTE | PATROWM | RESERW | AWML REAL | HORARD
FERINTRAUN B550N UMPCAD, NNMA 354,00
CONSTRICCION ¥ SHONOLS TGS ¥ A
ESTRUCTURA OCUPACIONAL E2
Peca 40424 | 40424 | 394,00 58038 | 40424| ee4278| 2863 3,58
40051 | 409,51 | 394.00 507,06 40051| 672410 2308 3,62
40051 | 409,51 | 394,00 507.08| 40051| 672410 2808 3,62
40051 | 409,51 | 394,00 50708 40051| 672419| 2308 3,62
Antor de oo 400,51 | 409,51 | 394,00 50708 40051| 672419| 2808 3,62
Fintor ampapelador 40051 | 409,51 | 394.00 507.08| 40051| 672419 2898 3,62
40051 | 409,51 | 394,00 507.08| 40051| 672410 2808 3,62
400,51 | 409,51 | 394,00 507.08| 40051| 672499 2308 362
Encrfrador / Ergrasador 400,51 | 409,51 | 394,00 50708 40951| 672419| 2308 3,62
Carpintern de ritera 40051 | 409,51 | 394.00 507.08| 40051| 672410 2808 3,62
Flomero 40051 | 409,51 | 394,00 507.08| 40051| 672410 2808 3,62
400,51 | 409,51 | 394,00 507.08| 40051| 672499 2308 3,62
wrera 400,51 | 409,51 | 394,00 507.08| 40051| 672410 2808 362
40051 | 409,51 | 394,00 507.06| 40051| 672419 2308 362
40051 | 409,51 | 334,00 507.08| 40051| 672410 2808 362
40051 | 409,51 | 394,00 507.06| 40051| 672419 2398 3,62
409,51 | 409,51 | 394,00 507,08| 40051| 672419 2898 3,62
Hojalatern 40051 | 409,51 | 394,00 507.08| 40051 672419 2808 362
Teenicn lintern eesin 40051 | 409,51 | 334,00 597.08| 40051| 672410 2808 362
Tecnizo w besta 40051 | 409,51 | 394,00 507.06| 40051| 672419 2888 3,62
1 ‘ 40051 | 409,51 | 394.00 597.08| 40051| 672410 2308 3,62
v o ks oo i i 40051 | 409,51 | 394,00 507.08| 40051| 672410 2808 3,62
Pirguetons y colocadones de phos 409,51 40851 | 38400 587,06 408 51 672419 2898 362
ESTRUCTURA OCUPACIONAL C1
Sarstra eferd rice linkers, subesncisn 456,56 | 456,56 | 394,00 66567 | 45858| 745185| 3212 401
yestro marer en epcucion de shras civib 456,56 | 456,56 | 394,00 86567 | 45656| 745155| 3212 4,01
ESTRUCTURA OCUPACIONAL C2
Operadar do perforadar 43335 | 433,35 | 394,00 63182 43335| 700268| 3057 3 &
Festricr 43335 | 433,35 | 394,00 63182 43335| 709268| 3057 KX
Taen) 43335 | 433,35 | 394.00 83182 43335| 700288| 3057 382
Tecnitn ntea 43335 | 433,35 | 394,00 63182 43335| 700268| 3057 &
40051 | 409,51 | 394.00 507,06| 40051| 672410 2308 362
457,35 | 457,35 | 394,00 66882 | 45735| 748375| 3217 402
i R 457,35 | 457,35 | 394,00 66882 | 45735| 748375| 3217 402
rairen Fléciricn | Ingenivmm 458,53 | 458,53 | 394,00 66854 | 45853| 748196| 3225 4,03
Reidente de Otra 45853 | 458,53 | 394,00 66854 | 45853| 748186| 3225 4,03
LABORATORIO
Laborolarials (& expertentis maper de 7 adowlEsle 456,56 | 458,56 | 394.00 88567 | 458568| 745155| 3212 4,01
TOPDCRAFIA
Topagrafo 7 filsln exper ra 5 aneel 456,56 | 458,56 | 394.00 06567 | 45858| 745155| 3212 401
DIBUUANTES
£uer D 43335 | 43335 | 394.00 63182) 43335| 709268]| 3057 3,82 |
TR TATORTS Y UEL AN TS TIF, RO TEeal ¥ CAUCARTI T, B VAT TR CURG TRICLION, TNOTS TR T UTRAS STUTARES
ESTRUCTURA OCUPACIONAL C1 ]
o 456,56 | 458,56 | 394,00 68567 | 45656| 745155| 3212 4,01
456,56 | 458,56 | 394.00 86567 | 45658| 745155 3212 4,01
456,56 | 458,56 | 394,00 66567 | 45658| 745185 3212 4,01
456,58 | 458,56 | 394,00 66567 | 45658| 745155| 32,12 4,01
456,56 | 458,56 | 394,00 68567 | 45658| 745155| 32,12 4,01
456,56 | 456,56 | 394,00 86567 | 45656| 745155| 32,12 4,01
ruedins (bulldazer, opacar, robu 45656 | 456,56 | 394.00 665,67 456568 | 745158 32,12 4,01
tos {side bore) 456,56 | 458,56 | 394,00 66567 | 45658| 745185| 32,12 4,01
456,56 | 458,56 | 394,00 68567 | 45658| 745155| 32,12 4,01
fiader sotro ruedas U oruges 456,56 | 458,56 | 394.00 86567 | 45858| 745155 3212 4,01
456,56 | 458,56 | 394.00 88567 | 45658| 745155| 32,12 4,01
Auto- tren cama baga {Iraryher) 456,58 | 458,56 | 394,00 86567 | 45658| 745155| 32,12 401
Frezaeen de pavimento asldticn / Febenil 456,56 | 458,56 | 394,00 88567 | 45656| 745155| 3212 4,01
I { 456,56 | 456,56 | 394.00 86567 | 45656| 745155| 3212 4,01
456,56 | 456,56 | 394.00 88567 | 45658| 745155| 3212 4,01
456,56 | 458,56 | 394,00 88567 | 45658| 745155| 3212 4,01
456,58 | 458,56 | 394,00 66567 | 45658| 7451858| 3212 4,01
456,56 | 458,56 | 394,00 86567 | 45658| 745185 3212 4,01
456,56 | 458,56 | 394.00 66567 | 45658| 745155| 3212 4,01
il 456,56 | 456,56 | 394,00 88567 | 45658| 745155| 3212 4,01
mhol 456,56 | 458,56 | 394.00 66567 | 45658| 745155| 32,12 4,01
456,56 | 458,56 | 394,00 86567 | 45658| 745185 3212 4,01
456,56 | 458,56 | 394.00 86567 | 45658| 745155 3212 4,01
456,56 | 456,56 | 394,00 88567 | 45658| 745155| 3212 4,01
45658 | 45856 | 394.00 66567 | 45656| 745185]| 3212 4,01
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|wm OCUPACIORALES | SUELDO | (110 | LI | RS- | APORTE | FORO | TODL | MRWL | O0S
UMIACADO | TERCER | CUARTD | PORTE PATROMAL AL REAL HIRARK
433,35 | 433,35 | 394,00 831,82 43335| 7092868 30,57 382
433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335 709268 30,57 382
43335 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 &
r frack ol 43335 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 KX-7]
Cperador de rodilo autopropulsado 433,35 | 433,35 | 394,00 831,82 43335| 7092868 30,57 382
Operador de distritiuidor de aofalty 43335 | 433,35 | 394,00 831,82 43335 709268 30,57 382
Operador oe distribuidor de agregadon 43335 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
perador de a an 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
(perader de arnbod psfall 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
Operador de 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
Operador oo C 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
COperador de bomba lanzadora de conaroto 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335 709268 30,57 382
‘t;n v‘o:::‘:y“:":(x:x ,_: rucdin (Darmedora, cogedora rodilio 43335 433,35 | 394,00 831,82 433,35 7 092,68 30,57 382
Uperador de epldern planta asfallica 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
Operador de barredora autoprmpulsada 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
peradoe de panmn neamkic 43335 | 433,35 | 394,00 631,82 43335 709268 30,57 382
Cperador de compresr 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 7092868 30,57 3.8
1t e cargn franka 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
(perador de camion de wolles <o o zsin articulockn | Dumper 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 38
Operador mini cxcavadon/min|crgadora con sus aditamentos 43335 | 433,35 | 39400 631,82 43335| 709268 30,57 3&
Opsraser tame forms 433,35 | 433,35 | 394,00 831,82 43335| 7092868 30,57 382
seaka m carpilers 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
o o manlenimento de stietade 1 odilih 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 3057 382
ESTRUCTURA OCUPACIONAL C3
Yutadoe oapron estacntirts coéficahars de mads 415086 | 41595 | 394,00 606,46 41585 | 682382 2941 368
MECANICOS
Mecienra de minero (Es | 456,56 | 456,56 | 394,00 665,67 45656 | 745155 32,12 4,01
Wecinko & o 1t 415985 | 41595 | 394,00 606,48 41585 | 6&2382 29,41 368
S TITULO
Engrasacor 0 abasiocedor responsable (Estr Oc 2 40851 | 40951 | 394,00 597,08 409,51 6 724,19 28,98 3,62
CHOFERES PROFESIOMALES
emergencia (EstrOcC1 606,62 | 60562 | 394,00 882,99 60562 | 975562 42,05 5,28
y :( u‘f'.x‘?"',.)‘::vw o o sin 60562 | 60562 | 394,00 882,99 60662 | 975562 42,05 5,28
60562 | 60562 | 394,00 882,99 606562 | 975562 42,05 5,28
60562 | 60562 | 394,00 88299 606562 | 975562 42,05 528
606,62 | 60562 | 394,00 882,99 60562 | 975562 42,05 528
60562 | 60562 | 394,00 882,99 60562 | 975562 42,05 528
605,62 | 60562 | 394,00 882,99 60662 | 975562 42,05 5,28
60562 | 60562 | 394,00 882,99 60562 | 975562 42,05 5,28
CH¥ER: Para auto ferros (Est 606,62 | 60562 | 394,00 882,99 60562 | 975562 42,05 5,28
SNIER: Cuivacs B agypatt kig 60562 | 60562 | 394,00 se200 | eose2| arsse2| 4205 528
ko tilaleart il 52026 | 599,26 | 394,00 87372| s0026| ges73s| 4163 520
CHEFER: Fara camiones wn acoplads {Exir OcC3) 58515 | 585,15 | 394,00 853,14 58515 943918 4069 509
JESTRUCTURA OCUPACIONAL C1
Cperador de bamba 456,56 | 456,56 | 394,00 665,67 45656 | 745158 32,12 4,01
456,56 | 456,56 | 394,00 665,67 45656 | 745155 32,12 4,01
456,56 | 456,56 | 394,00 665,67 45656 | 745155 32,12 4,01
456,56 | 456,56 | 394,00 665,67 456568 | 745155 32,12 4,01
456,56 | 456,56 | 394,00 665,67 45656 | 745155 32,12 4,01
456,56 | 456,56 | 394,00 665,67 45656 | 745155 32,12 4,01
De producios termiradc 456,56 | 456,56 | 394,00 665,67 45656 | 745155 3212 401
ra ée harmigor 433,35 | 433,35 | 394,00 831,82 43335| 709268 30,57 382
[ 433,35 | 433,35 | 394,00 831,82 43335| 709268 30,57 3.8
Molina de amianio 43335 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
ita thesifirndara de hormigor 43335 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 7092868 30,57 382
Pro jerminados 433,35 | 433,35 | 394,00 631,82 43335| 709268 30,57 382
ESTRUCTURA OCUPACIONAL 02
Froparador de mexcls oo maberias primas 40051 | 40951 | 394,00 597,08 400 51 672419 28,98 362
409,51 | 409,51 | 394,00 587,08 40051 | 672419 28,98 362
404,24 | 404,24 | 394,00 589,38 40424 | 664276 28,63 358
40424 | 40424 | 394 00 589 .38 40424 | 664276 28,63 358 |




Anexos 10 dreas del Proyecto condiciones actuales
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Suite 101 41.60 41.60
PB. Departamento 102 70.81 64.82 70.81
Departamento 103 88.32 66.61 88.32
Departamento 104 93.65 26.57 93.65
Suite 201 40.29 3.98 44.27
Departamento 202 72.01 2.66 74.67
PIZSO Departamento 203 80.68 5.60 86.28
Departamento 204 87.39 2.40 89.79
Departamento 205 73.91 5.70 79.61
Suite 301 40.29 3.98 44.27
Departamento 302 72.01 2.66 74.67
PISO 3 | Departamento 303 80.68 5.60 86.28
Departamento 304 87.39 2.40 89.79
Departamento 305 73.91 5.70 79.61
Departamento 401 97.98 2.40 100.38
PISO 4 Departamento 402 84.20 5.40 89.60
Departamento 403 83.76 5.44 89.20
Departamento 404 97.98 2.40 100.38
TOTAL 1366.86 56.32 158.00 1423.18

214.32
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Anexos 11 detalle de precios — Proyecto condiciones actuales

Suite 101 1 41.60 41.60 1 1 $58,240 $0 $0 $58240  $4,000 $8,000 $70,240  $1,400

Departamento 102 2 70.81 64.82 135.63 1 1 $99,134 $0 $9,723 | $108,857  $4,000 $8,000 $120,857  $1,537

i Departamento 103 3 88.32 66.61 154.93 2 1 $123,648 $0 $9,992 | $133,640  $4,000 $16,000 $153,640  $1,513

Departamento 104 3 93.65 2657 12022 2 1 $131,110 $0 $3,986 | $135096  $4,000 $16,000 $155,096  $1,443

Suite 201 1 40.29 3.98 44.27 1 1 $56,970  $1,608 $0 $58578  $4,000 $8,000 $70,578  $1,323

Departamento 202 2 72.01 2.66 74.67 1 1 $101,822 $1,075 $0 $102,897  $4,000 $8,000 $114,897  $1,378

P '250 Departamento 203 3 80.68 5.60 86.28 1 1 $114,082  $2,262 $0 $116,344  $4,000 $8,000 $128,344  $1,348

Departamento 204 3 87.39 2.40 89.79 2 1 $123,569  $970 $0 $124,539  $4,000 $16,000 $144,539  $1,387

Departamento 205 2 73.91 5.70 79.61 1 1 $104,509  $2,303 $0 $106,812  $4,000 $8,000 $118,812  $1,342

Suite 301 1 40.29 3.98 44.27 1 1 $57,534  $1,624 $0 $59,158  $4,000 $8,000 $71,158  $1,336

Departamento 302 2 72.01 2.66 74.67 1 1 $102,830  $1,085 $0 $103,916  $4,000 $8,000 $115,916  $1,392

PISO3 Departamento 303 3 80.68 5.60 86.28 1 1 $115,211  $2,285 $0 $117,496  $4,000 $8,000 $129,496  $1,362

Departamento 304 3 87.39 2.40 89.79 2 1 $124,793  $979 $0 $125,772  $4,000 $16,000 $145,772  $1,401

Departamento 305 2 73.91 5.70 79.61 1 1 $105,543  $2,326 $0 $107,869  $4,000 $8,000 $119,869  $1,355

Departamento 401 3 97.98 2.40 100.38 2 1 $142,659  $998 $0 $143,657  $4,000 $16,000 $163,657  $1,431

Departamento 402 2 84.20 5.40 89.60 1 1 $122,595 $2,246 $0 $124,842  $4,000 $8,000 $136,842  $1,393

P04 Departamento 403 2 83.76 5.44 89.20 1 1 $121,955  $2,263 $0 $124,218  $4,000 $8,000 $136,218  $1,393

Departamento 404 3 97.98 2.40 100.38 2 1 $142,659  $998 $0 $143,657  $4,000 $16,000 $163,657  $1,431
TOTALAREACONSTRUDA 136686 5632 uss 5787  romuenms  saosasms sime



Anexos 12Flujos proyecto puro

341

FLUJOS PROYECTO PURO
TIEMPO (MESES)
CODIGO DESCRIPCION COSTO TOTAL
) 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 2 2
11 TERRENO $485,320 $485,320 $0 so $0 $0 $0 so so $0 so so $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
12 COSTOS DIRECTOS $1,071,964 $0 $0 s0 $0 $0 $34,303 $34,303 $102,480 75,466 $108,268 $81,255 $91,117 $76,967 $67,748 | $33,231 $45022 | $37519 | $46094 | $52526 | $69,892 | $115772 $0 $0
13 COSTOS INDIRECTOS $207,801 $0 $13,400 $13,400 $12873 | $14123 $9,184 $9,184 $9,184 $9,184 $9,184 58834 $8,834 $8,834 $8834 $8,3834 $8,834 $9,534 $9,534 59,534 59,884 $9,884 $3,360 $3,360
1 TOTAL EGRESOS $1,765,084 $485,320 $13,400 $13,400 | $12,873 [ $14,123 $43,486 $43,486 $111,663 $84,650 $117,452 $90,088 $99,950 $85,801 $76,582 $42,064 $53,856 | $47,052 | $55628 | $62060 | $79776 | $125656 $3,360 $3,360
21 VENTAS $2,259,586 $12553 | $14,030 $15,599 $17,273 $19,066 $20,998 $23,000 $25372 $27,883 $30,673 $33,811 $37,397 $41,582 $46603 | $52880 | $61249 | $73802 | $124015 $0 $1,581,710
2 TOTAL INGRESOS $2,259,586 $0 $0 $0 $12,553 $14,030 $15,599 $17,273 $19,066 $20,998 $23,090 $25372 $27,883 $30,673 $33,811 $37,397 $41,582 $46,603 $52,880 $61,249 $73,802 $124,015 $0 $1,581,710
3 SALDO $494,501 -$ 485,320 -$13,400 -$13,400 -$319 -$93 -$27,887 -$26,213 -$92,597 -$63,652 -$94,362 -$64,716 -$72,068 -$55,128 -$42,771 -$4,667 -$12,274 -$ 449 -$2,748 -$811 -$5,974 -$1,641 -$3,360 $1,578,350

—— SALDOS PARCIALES

CODIGO DESCRIPCION COSTO TOTAL EVEQMESES)
[ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2
1 caRESOS $1,765,084 $485320 $13,400 $13,400 $12873 | $14123 543,486 543,486 $111,663 584,650 $117,452 $90,088 $99,950 $85,801 $76,582 $42,064 $53,856 $47,052 $55628 | $62060 | $79,776 $125,656 $3,360 $3,360
2 INGRESOS $2,259,586 s0 $0 $0 $12553 | $14,030 $15,599 $17,273 $19,066 $20,998 $23,090 $25372 $27,883 $30,673 $33,811 $37,397 $41,582 $46,603 $52,880 | Se1249 | $73802 $124,015 $0 $1,581,710
3 SALDO $494,501 -$ 485,320 -$13,400 -$13,400 -$319 -$93 -$27,887 -$26,213 -$92,597 -$63,652 -$94,362 -$64,716 -$72,068 -$55,128 -$42,771 -$4,667 -$12,274 -$ 449 -$2,748 -$811 -$5,974 -$1,641 -$3,360 $1,578,350

SALDOS ACUMULADOS

TIEMPO (MESES)
CoDIGO DESCRIPCION
0 1 2 3 a 5 6 7 9 10 1 12 13 1 15 16 17 18 19 20 21 2
1 EGRESOS $485320 $498,719 $512,119 $524,991 $539,114 | $582,601 $626,087 | $737,750 | $822,400 | $939,852 $1,029,940 $1,129,891 $1,215,691 $1,292,273 $1,334,337 $1,388,193 $1,435,246 $1,490,874 $1,552,933 $1,632,709 $1,758,365 $1,761,724 $1,765,084
2 INGRESOS $12,553 $26,583 $42,183 $59,456 $78,522 $99,520 | $122,609 $147,982 $175,865 $206,537 $240,348 $277,745 $319,327 $365,930 $418,810 $480,059 $553,861 $677,876 $677,876 $2,259,586
3 SALDO 5485320 | -$498719 | -$512,119 | -$512438 | -$512531 | -$540,418 | -$566,631 | -$659,228 | $722,880 | -$817,242 | -$881,959 -$954026 | -$1,009,154 | -$1,051,925 | -$1,056592 | -$1,068,866 | -$1,069,315 | -$1,072,063 | -$1,072,875 | -$1,078848 | -$1,080,489 | -$1,083849 | $494,501
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Anexos 13 Sensibilidades

0% 1% 8% 10% 12% 13% 16%

$79,334 $114,681 $ 105,844 $ 43,987 $26,314 $ 8,641 -$ 26,706
27.06% anual 30% 29% 24% 23% 21% 19%

0% -1% -4% -5% -8% -10% -12%

$9,416 $75,874 $59,259 $9,416 -$ 57,041 -$90,270 -$123,499
21.42% anual 27% 25% 21% 16% 13% 11%

18 19 20 25 30 35
$111,043 $114,681 $ 113,405 $111,043 $ 88,038 $54,293 $ 15,599
29.60% anual 30% 30% 30% 27% 24% 22%




Anexos 14 Flujo proyecto apalancado

FLUJOS PROYECTO APALANCADO
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TIEMPO (MESES)
CODIGO DESCRIPCION €OSTO TOTAL
) 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 2 2
11 TERRENO $485,320 $485,320 so so so $0 $0 so so $0 so $0 $o $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
12 COSTOS DIRECTOS $1,071,964 $0 s0 s0 s0 $0 $34303 | $34303 | $102,480 75,466 $108,268 $81,255 $91,117 $76,967 $67,748 | $33231 | $45022 | $37,519 | $46094 | $52526 | $69892 | $115772 $0 $0
13 COSTOS INDIRECTOS $207,801 $0 $13,400 $13,400 | $12873 | $14123 | $9184 $9,184 $9,184 $9,184 $9,184 $8,834 58,3834 $8,834 $8,834 $8,834 $8,834 59,534 $9,534 $9,534 59,884 $9,884 $3,360 $3,360
14 29% Tramites bancarios $11,650 $11,650
15 Pago de capital $582,478 $582,478
16 Interés $59,219 $a74 $a74 $1,89499 | $1894.99 | $331624 | $331624 $4,737 $4,737 $4,737 $4,737 $4,737 $4,737 $4,737 54,737 $4,737 54,737 $474
1 TOTAL EGRESOS $2,418,430 $485,320 $13,400 $13,400 | $12873 | $14123 | $55136 | $43960 | $112,137 $86,545 $119,347 $93,405 $103,267 $90,538 $81,319 | $46802 | $58594 | $51,790 [ $60365 | $66797 | $84513 | $130393 | $8097 $586,311
21 VENTAS $2,259,586 $12553 | $14030 | $15599 | $17,273 $19,066 $20,998 $23,090 $25372 $27,883 $30,673 $33811 | $37397 | $41582 | $46603 | $52880 | $61,249 | $73802 | $124015 s0 $1,581,710
22 Préstamo $582,478 $58,248 $174,743 $174,743 $174,743
2 TOTAL INGRESOS $2,842,063 $0 s0 s0 $12553 | $14030 | $73847 | $17273 | $193810 $20,998 $197,833 $25372 $202,626 $30673 $33811 | $37397 | $41582 | $46603 | $52,880 | $61,249 | $73802 [ $124,015 s0 $1,581,710
3 SALDO $423,633 -$485,320 -$13,400 -$13,400 -$319 -$93 $18,711 -$26,687 $81,673 -$ 65,547 $78,486 -$ 68,032 $99,360 -$ 59,866 -$47,508 -$9,404 -$17,012 -$5,187 -$7,486 -$5,549 -$10,711 -$6,378 -$8,097 $995,399

TIEMPO (MESES)
CODIGO DESCRIPCION COSTO TOTAL
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2
COSTO PARCIAL $2418430 | $485320 | $13,400 | $13400 | $12873 | $14123 | $55136 | $43960 | $112,137 | $86545 | $119347 | $93405 $103,267 $90,538 $81,319 $ 46,802 $58,594 $51,790 $60,365 $66,797 $84,513 $130,393 $8,097 $586,311
1
€OSTO ACUMULADO $485320 | $498,719 | $512,119 | $524,991 | $539,114 [ $594,250 | $638210 | $750,347 | $836,892 | $956,239 | $1,049,644 | $1,152,910 | $1,243,448 | $1,324767 | $1,371,569 | $1,430,163 | $1,481,953 | $1,542,318 | $1,609,115 | $1,693,628 | $1,824,022 | $1,832,119 [ $2418,430

TIEMPO (MESES)
CODIGO DESCRIPCION COSTO TOTAL
0 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2
INGRESOS PARCIALES $2,842,063 so | so [ so | s12553 | $14030 $73,847 $17,273 $193,810 $20,998 $197,833 $25,372 $202,626 $30,673 $33,811 $37,397 $41,582 $46,603 $52,880 $61,249 $73,802 $124,015 $0 $1,581,710
2
INGRESOS ACUMULADOS s$o | so | so $12,553 $26,583 $100,430 $117,703 $311,513 $332,511 $530,344 $555,716 $758,342 $789,015 $822,826 $860,223 $901,805 $948,408 $1,001,288 $1,062,537 $1,136,339 $1,260,353 $1,260,353 $2,842,063

TIEMPO (MESES)
CoDIGO DESCRIPCION COSTO TOTAL
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2
SALDO $423,633 6485320 | -$13400 | -$13,400 5319 593 $18,711 626,687 $81,673 665,547 $78,486 568,032 $99,360 559,866 | -$47,508 69,404 417,012 55,187 57,486 55,549 10,711 56,378 68,097 $995,399
3
SALDO ACUMULADO 5485320 | -$498719 | -$512,119 | -$512438 | -$512,531 | -$493,820 | -$520,507 | -$438,834 | -$504381 | -$425805 | -$493,927 | -$394,568 | -$454433 | -$501,942 | -$511,346 | -$528358 | -$533,544 | -$541,030 | -$546,579 | -$557,290 | -$563,668 | -$571,765 | $423,633

SALDOS ACUMULADOS
TIEMPO (MESES)
CODIGO | DESCRIPCION | COSTO TOTAL
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2
1 EGRESOS $485,320 $498,719 $512,119 $524,991 $539,114 $594,250 $638,210 [ $750347 $836,892 $956,239 | $1,049,644 | $1,152,910 | $1,243,448 | $1,324,767 | $1,371,569 | $1,430,163 | $1,481,953 | $1,542,318 | $1,609,115 | $1,693,628 | $1,824,022 | $1,832,119 | $2,418,430
2 INGRESOS $0 so so $12,553 $26,583 $100,430 $117,703 $311,513 $332,511 $530,344 $555,716 $758,342 $789,015 $822,826 $860,223 $901,805 $948,408 $1,001,288 | $1,062,537 | $1,136339 | $1,260,353 | $1,260,353 | $2,842,063
3 SALDO -$485320 | -$498719 | -$512,119 | -$512,438 | -$512531 | -$493,820 | -$520507 | -$438834 | -$504381 | -$425895 | -$493,927 | -$394568 | -$454433 | -$501,942 | -$511,346 | -$528358 | -$533544 | -$541,030 | -$546579 | -$557,290 | -$563668 | -$571,765 $423,633




