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RESUMEN

El presente documento es un plan de negocios de un proyecto inmobiliario denominado
Edificio BELLVER, localizado en la calle Guipuzcoa Y Pontevedra, en el barrio La Floresta en la

zona Centro-Norte de la ciudad de Quito — Ecuador.

El proyecto se desarrolla en un terreno de 390 m2, con 1 subsuelo para parqueaderos y 4
plantas para 3 departamentos de 3 dormitorios, 5 departamentos de 2 dormitorios, 3 suites
con dareas que van desde 56m2 hasta 96 m2, y 2 locales comerciales de 21 y 31 m2
respectivamente, cada departamento incluye un parqueadero y los primeros 8 departamentos

vendidos tienen acceso a una bodega.

Segun el andlisis de los principales datos macroecondmico se determina que existen

condiciones econdmicas y legales para poder llevar a cabo el proyecto.

El proyecto esta suscrito dentro de los parametros del estudio de la demanda, preferencias y
exigencias del mercado, es importante recalcar que se debe dotar de un ascensor a pesar que
las regulaciones urbanas no lo exigen, pero la demanda si, el proyecto va dirigido a un NSE Alto
y Medio Alto donde se perfila que el cliente objetivo debe tener ingresos familiares mensuales

de USD 1.500 a US$2.300, con un crédito hipotecario a 10 afios plazo que cubra el 70%.

La Estrategia de Ventas del proyecto edificio BELLVER, es hacer preventas desde el mes 1, e
iniciar las ventas desde el mes 3 hasta el mes 15 del proyecto, a una velocidad de ventas de 1

unidad/mes.

El Andlisis Financiero del proyecto establece que el proyecto en las circunstancias y escenarios
definidos es viable y bastante rentable para los promotores. La tasa de descuento aplicada es

de 23%, con lo que el proyecto deja estos margenes:

CUADRO DE RESULTADOS

DESCRIPCION USD $ SIN FINANCIAMIENTO  USD $/ M2 CON FINANCIAMIENTO
INGRESOS $909.425,00 $1.209.425,00
COSTOS/ GASTOS $736.005,00 -$916.372,73
UTILIDAD $173.420,00 $143.052,27
RENTABILIDAD 23,56% 13,41%
MARGEN 19,07% 11,83%
VAN $81.272 $101.706
INV. MAX. REQUERIDA -285.134 -70.375

Vil



Se planea financiar con el banco US$300.000 para mejorar el flujo de caja, esto por supuesto

reduce las utilidades para el promotor en casi $20.000 pero el VAN sube $ 20.000.

El proyecto tiene un mediano riesgo en cuanto a factores externos y es sensible a la
disminucion de precios de hasta el 12%, y es sensible al aumento de costos de hasta el 19%, en

lo que se refiere al tiempo de ventas puede haber un desfase de hasta 12 meses.

Los datos indican que tiene una buena flexibilidad a los aumentos de costos de construccion y

en la rebaja de precios de venta.

Aunque tiene un nivel de riesgo alto en la velocidad de ventas y es muy sensible a este

parametro.



ABSTRACT

This document is a business plan for a housing project called BELLVER Building,
located on the street Guipuzcoa and Pontevedra, in the La Floresta in the North

Central area of the city of Quito - Ecuador.

The project is located in an area of 390 m2, with 1 and 4 underground floors for parking
for 3 apartments with 3 bedrooms, 5 apartments with 2 bedrooms, 3 suites with areas
from 56m2 to 96 m2, and 2 commercial, 21 and 31 m2 respectively, each apartment
includes a parking lot and sold the first 8 departments have access to a winery.
According to the analysis of key macroeconomic data determined that there are
economic and legal conditions to carry out the project.
The project is signed within the parameters of the study of demand, preferences and
market demands, it is important to emphasize that this should provide a lift though
urban regulations do not require, but demand if the project is aimed at a High and
Middle SES High where the target customer profiles must have a monthly family
income of $ 1,500 to $ 2,300, with a 10-year mortgage term that covers 70% of the
price.

Sales Strategy BELLVER building project, is promoted from month 1, and start sales
from month 3 to month 15 of project, a sales rate of 1 wunit / month.
Financial Analysis of the draft bill provides that in the circumstances and scenarios

defined is feasible and very profitable for developers. The discount rate is 23%, so that

the project makes these margins:

DESCRIPTION usb UsD/M2 DESCRIPTION usbD

INCOME $909.425,00 |$1.024,32 INCOME $1.209.425,00

COSTS $736.005,00 |$498,44 COSTS $1.063.199,00

PROJECTED PROFIT $173.420,00 PROJECTED PROFIT $146.226,00
PROJECT ANNUAL PROJECT | ANNUAL

PROFITABILITY 23,56% 14,88% PROFITABILITY 13,75% | 8,69%

INCOM RANGE 19,07% 12,04% INCOM RANGE 12,09% |7,64%

MAX. INVEST. REQUIRE $285.134,00 MAX. INVEST. REQUIRE $70.735,00

NPV $82.687,00 NPV $105.969,00

IRR 65,6% IRR ERROR




It plans to finance with the bank $ 300,000 to improve cash flow, this of course reduces
profits for the developer at nearly $ 20,000 but the NPV rises to $ 20,000.

The project has a medium risk with regard to external factors and is sensitive to price
decreases of up to 12%, and is sensitive to cost increases of up to 19% in terms of
sales while there may be a lag of up to 12 months.

Data indicate that it has good flexibility to increases in construction costs and the

reduction of selling prices.

Although it has a high level of risk in sales velocity is very sensitive to this parameter.
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CAPITULO 1 RESUMEN
EJECUTIVO

Breve descripcion del proyecto, datos generales
e importantes que dan una vision preliminar
pero eficaz de las caracteristicas
Macroeconémicas, de Demanda, Técnico
Arquitectonicas, Costos, Estrategias
Comerciales, Financieras, Legales y de
Direccion del Proyecto, que son componentes
del Plan de Negocios, que demuestran a simple
vista la vialidad o no del plan.

Martino Changoluisa Hidalgo
moore.+
01/01/2010
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| RESUMEN EJECUTIVO

‘1.1 RESUMEN EJECUTIVO

Nombre Proyecto:
Ubicacion en la ciudad:
Ubicacién Barrio:

Direccion:

Area Terreno:

Altura Proyecto:
Caracteristicas:

Area de Construccion Util:
Area de Construccion Total:
Costos de Proyecto:

Precio del Proyecto:
Costos m2 de construccion:

Precio de Venta m2:

Promotor:

BELLVER DEPARTAMENTOS

BELLVER Edificio de departamentos y suites.

QUITO, Zona Centro Norte.

La Floresta.

Guipuzcoa 272 entre Valladolid y Pontevedra.

390 m2.

12 metros 0 4 pisos

11 Departamentos y 2 locales comerciales

828,80 m2.
1.476,70 m2.
USD 736.000
USD 909.000
USD 829,00
USD 1.025

moree.+

construction & design
proyectos inmobiliarios

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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| RESUMEN EJECUTIVO  BELLVER DEPARTAMENTOS

1.1.1 SITUACION ACTUAL A JUNIO DE 2010

1.1.1.1 ENTORNO MACROECONOMICO

9 Con formato: Izquierda, Borde:

ﬂ ﬂ ﬂi ﬂ l] Inferior: (Sin borde)

El proyecto se desarrollard en un entorno macroecondmico con los siguientes

indicadores:

* La dolarizacién como sistema monetario se mantiene.

« EI PIB se proyecta con una tendencia de crecimiento en el 2010.

e El Ingreso de nuevas entidades financieras en el mercado Inmobiliario con

variedad de alternativas de crédito para constructores y compradores.

« Latasa activa maxima de vivienda constante y tendiente a la baja

PRINCIPALES INDICADORES ECONOMICOS

11,33%.

2008 2009 _ INDICADOR
PIB 6,50 0,40 6,70% oK
PIB CONSTRUCCION 13,80 5,40 SUBE oK
INFLACION 8,40 5,20 3,30 OK
INVERSIONES EN VIVIENDA 718°618.000  478°756.000 SUBE OK
TASA ACTIVA 9,31 9,15 9,14 oK
REMESAS 759'600.000 554.500 556.600 oK
RIESGO PAIS 945 PTOS. 3.417 PTOS.  1.047 PTOS X

1.1.1.2 ESTUDIO DE MERCADO Y ESTRATEGIA COMERCIAL
Segun el estudio de mercado facilitado y autorizado por Ernesto Gamboa y realizado

por la firma Gamboa & Asociados, efectuado en el afio 2008, en la ciudad de Quito

nos administra de informacién importante para plantear las caracteristicas y

especificaciones de Bellver, tanto en la demanda del sector, como en el producto, los

precios, costos, promocion y ventas.

BELLVER INDICADOR

DEMANDA REAL 24% OK
SECTOR PREFERIDO NORTE DE QUITO CENTRO NORTE OK
TIPO DE VIVIENDA PREFERIDO CASA DEPARTAMENTO X
EMPLAZAMIENTO PREFERIDO  CONJUNTO CERRADO EDIFICIO

TIPO DE ESTACIONAMIENTOS ~ CUBIERTO SUBSUELO CUBIERTO SUBSUELO oK
PREFERENCIA PRECIOS $50.000 - $90.000 $50.000 - $100.000 OK
PREFERENCIA AREAS 80M2 - 135 M2 50M2- 92M2 OK
PREFERENCIA ASCENSOR S CAPAC. 6 P. OK

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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El proyecto esta ubicado estratégicamente para el futuro cliente, ya que cuenta con
infraestructura urbana bien equipada y esta equidistante a la mayoria de lugares
importantes de la ciudad. La oferta de 11 departamentos representa el 4% de la
demanda potencial de la zona.

ESPECIFICACIONES BELLVER

NIVEL SOCIO ECONOMICO NSE ALTO Y MEDIO ALTO

GRUPO OBJETIVO PAREJAS JOVENES O ADULTAS CON O
SIN HIJOS ESTUDIANTES Y EJECUTIVOS

HIJOS 1A3

INGRESOS PARA DEPARTAMENTO DE 92 M2 USD 2.250

INGRESOS PARA DEPARTAMENTO DE 82 M2 USD 2.100

INGRESOS PARA SUITE DE 52 M2 USD 1.500

INGRESOS PARA LOCALES COMERCIALES USD 1.100

VEHICULO PROPIO Sl

PREFERENCIA PLAZO 10 ANOS

ENTIDAD PREFERIDA IESS, BANCOS

« El perfil del cliente potencial del proyecto es un hogar compuesto de 2 a 5
miembros con ingresos mensuales por hogar entre los USD 1.100 a USD
2.250, enmarcandolo en un NSE Alto y Medio alto.

-

1.1.1.3 COMPONENTE TECNICO DEL PROYECTO

El disefio arquitecténico del proyecto se enmarca en una tipologia Residencial en
altura, con un disefio actual y moderno, el uso de materiales de colores neutros y de

calidad superior, generan que el mantenimiento sea menos costoso y no constante.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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El andlisis de funcionalidad, alturas y areas de los departamentos cumplen con las
normas municipales y con las preferencias del potencial cliente.

AREA CONSTRUIDA

DESCRIPCION AREA M2 AREA %

AREA UTIL/ VENDIBLE 887,83 60,13%

AREA CUBIERTA PARQUEADEROS 355,37 24,07%

AREA CUBIERTA ZONAS COMUNALES, GRADAS Y
ASCENSORES 233,41 15,81%

L AREA CONSTRUIDA 1.476,61

El éarea construida Util corresponde a los departamentos y locales, el area
parqueaderos al subsuelo y las areas comunales al salébn comunal, BBQ, terraza, las

circulaciones, pasillos, ascensor y gradas.

AREA CANTIDAD DPTOS. DORMITORIOS BANOS UBICACION
81,10 1,00 2,00 2,00 P.B.
74,20 1,00 2,00 2,00 P.B.
91,65 3,00 3,00 2,00 P.A.1,2,3
82,50 3,00 3,00 2,00 P.A.1,2,3
51,74 3,00 3,00 1,00 P.A.1,2,3
23,84 1,00 LOCAL COMERCIAL 1/2B. P.B.
31,12 1,00 LOCAL COMERCIAL 1/2B. P.B.

En el Subsuelo se desarrollan los parqueaderos para 11 vehiculos y 8 bodegas.

En planta baja se desarrollan 2 locales y 2 departamentos de 2 dormitorios, con un
patio jardin como antesala al ingreso, que le da un valor agregado.

En las 3 plantas altas se desarrollan 3 departamentos de 3 dormitorios, 3
departamentos de 2 dormitorios y 3 suites.

AREAS COMPONENTES TERRENO P. BAJA
H DEPARTAMENTO A PB

E DEPARTAMENTO B PB
M LOCAL/OFICINA 1

B LOCAL/OFICINA 2

M GUARDIANIA

B HALL ACCESO

4 ASCENSORES Y GRADAS

i PATIOS INTERIORES COMUNALES

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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[M2PROYECTO| COS% PROYECTO |[M2DMQ| COS % DMQ
AREA COMPUTABLE PLANTA BAJA- COS PLANTA BAJA 210,67 - A -
AREA COMPUTABLE BELLVER- COS TOTAL 1.476,6 265% 1.560 280%

Las areas interiores planeadas segun el disefio arquitectonico cumplen con las normas
y regulaciones metropolitanas sefialadas en el IRM, sin descuidar la comodidad y

funcionalidad del proyecto.

1.1.1.4 ANALISIS DE LA COMPETENCIA Y ESTRATEGIA COMERCIAL

A través de informacion primaria y también del analisis de revistas especializadas
inmobiliarias como La Clave, El Portal Inmobiliario, paginas web y propaganda en la
prensa escrita, revisamos los atributos en cuanto a disefios, areas, precios, acabados,
financiamiento, promocion, la estrategia comercial, los cuales los tomamos en cuenta

para dar caracterizar a nuestro proyecto.

En la zona hay 9 proyectos de departamentos, de los cuales 4 proyectos son la

competencia directa:

PROYECTO UBICACION MIX PRECIO/M2
LOCALES COMERCIALES
SUITES

DPTOS. 2 DORMITORIOS
DPTOS. 3 DORMITORIOS

BELLVER GUIPUZCOA'Y PONTEVEDRA

Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

LOCALES COMERCIALES
VALLADOLID Y MADRID SUITES 1.028
DPTOS. 2 DORMITORIOS

DPTOS. 3 DORMITORIOS

VIANOVO PONTEVEDRA Y MADRID SUITES 1.083

DPTOS. 2 DORMITORIOS

DPTOS. 3 DORMITORIOS

LOCALES COMERCIALES
MADELAINE LUGO Y GUIPUZCOA SUITES 1.021
DPTOS. 2 DORMITORIOS

DPTOS. 3 DORMITORIOS

ALTO CEDRO MALLORCA Y LA CORUNA LOCALES COMERCIALES 949

DPTOS. 3 DORMITORIOS

En lo que se refiere a la VELOCIDAD DE VENTAS, el promedio de ventas/mes es de

1,71 unidad por mes y para locales comerciales es de 0,18 unidad por mes.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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1.1.1.5 COSTOS

DESCRIPCION MONTO
COSTOS DIRECTOS 467.820,00
TOTAL INDIRECTOS 115.186,00
COSTO TERRENO 153000
COSTO TOTAL 736.006,00

La incidencia del terreno sobre el Costo Total del proyecto representa el 20,79%, es un
porcentaje alto, pero hay que tomar en cuenta que el terreno serd pagado ala

% COSTO TOTAL

63,56%

15,65%

20,79%

100,00%

<=g

culminacion del proyecto, aunque el precio promedio del sector es de 366,52 c/m2 en

el proyecto el precio aceptado es de 392,30 ¢/m2.

TOTAL COSTO TERRENO

TOTAL COSTO CONSTRUCCION

$467.820,00

TOTAL COSTOS INDIRECTOS

$115.186,00

TOTAL COSTO PROYECTO
$ 736.002,00

$887,83

TOTAL AREA CONST. VENDIBLE

COSTO POR M2

$172,33

El costo total del proyecto es de USD 736.002,00 para construir 887,83 m2 de area

vendible, con un costo por m2 de USD 829,00.

1.1.1.6 TIEMPO DE EJECUCION DEL PROYECTO

i

Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

el

EASES MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES

MES
11

MES
12

MES
13

MES
14

MES
15

MES
16

MES
17

ME
S18

MES
19

PLANIFICACION

CONSTRUCCION

VENTAS

TRAMITES

LEGALES Y
CIERRE DE
PROYECTO
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% ver
El tiempo de vida del proyecto es de 19 meses, de los cuales los 3 primeros meses

seran de planificacion, aprobacién y preventas, en el mes 4 hasta el mes 15 sera la

Fase de Ventas y Ejecucion de la Obra, y desde el mes 17 hasta el mes 19 sera la

Fase de Cierre.

1.1.1.7 ANALISIS DEL PROYECTO PURO

CUADRO DE RESULTADOS PROYECTO ESTATICO

DESCRIPCION UsD $ USD $/ M2
VENTAS $909.425,00 $1.024,13
COSTOS/ GASTOS $736.005,00 $828,83
UTILIDAD $173.420,00 $195,29
% TOTAL PROYECTO % ANUALIZADO
RENTABILIDAD 23,56% 14,88%
MARGEN 19,07% 12,04%

La utilidad de Ingresos menos Egresos es de USD 173.420,00, dando una rentabilidad
del proyecto del 23,56%.

PROYECTO APALANCADO ‘

DESCRIPCION usD DESCRIPCION usbD
INGRESOS $909.425,00 INGRESOS $1.209.425,00
EGRESOS $736.005,00 EGRESOS $1.063.199,00
UTILIDAD $173.420,00 UTILIDAD $146.226,00

PROYECTO | ANUAL PROYECTO | ANUAL
RENTABILIDAD 23,56% 14,88% RENTABILIDAD 13,75% 8,69%
MARGEN 19,07% 12,04% MARGEN 12,09% 7,64%

MAXIMA INVERSION MAXIMA INVERSION

REQUERIDA $285.134,00 oD $70.735,00
VAN $82.687,00 VAN $105.969,00
TIR 65,6% TIR ERROR

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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Las proyecciones economicas del proyecto se analizan a partir del flujo de fondos,
calculando el VAN y la TIR.

e El costo del proyecto es de USD 736.000, en comparacion con los ingresos por
ventas de USD 905.000, lo que nos da una rentabilidad contable de USD
169.000 representando un 18,60 % sobre ventas.

* La Tasa de Descuento adoptada por el promotor es del 23 % de acuerdo a las
expectativas y experiencia en otros proyectos.

» El proyecto financiado da un VAN mas alto que el del proyecto puro, pero
disminuyendo la rentabilidad del proyecto para el promotor.

« El VAN del proyecto es positivo, de USD 82.687. La TIR proyecto es de 65%
superando el 23% que es la tasa de descuento requerida, por lo que se

determina que el proyecto es factible.

1.1.1.8 SENSIBILIDAD

DISMINUCION PRECIO%  [VAN 0 2 -4 -6 -8 -10 [-11,94| -14 -16 -18 -20

VARIACION VAN $ 67.654 [81.272 |67.654 |54.036 [40.418 [26.800 |13.182 (0,00 |-14.054 |-27.672 [-41.290 [-54.908

El proyecto soporta una disminucion en precios hasta el 11,94%, pasado este

porcentaje, el proyecto ya no es viable.

AUMENTO COSTOS% VAN 2 4 6 8 10 12 14 16 -22 24

VARIACION VAN $67.654 (72,973 |64.673 [56.374 [48.074 (39.775 |31.476 |23.176|-14.054 -10.022 |-18.321

El proyecto soporta un aumento de costos de hasta el 19,58%, pasado este

porcentaje, el proyecto ya no es viable.

1.1.1.9 GERENCIA DEL PROYECTO

La iniciacién, planificacion, ejecucién y cierre del proyecto son las fases de la vida del
proyecto, que se estructura con el Acta de Constitucion del Proyecto, el EDT y
Cronogramas, asi como la identificacién y gestion de riesgos y polémicas. El trabajo
estructurado y organizado dard como resultado el éxito del proyecto y por ende del

Director de Proyecto.

1.1.1.10 ASPECTOS LEGALES
Tiene que ver con todo el respaldo legal que necesita todo proyecto inmobiliario,

iniciando desde la constitucién de la empresa promotora, la constitucion de la
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Asociacion en Participacion, el cumplimiento del proyecto con las normas municipales,
trdmites legales y aprobacion de planos, declaracion en propiedad horizontal,
promesas de compra ventas, y escrituracion de venta de departamentos, que se

realizan en cada fase del proyecto.

1.1.1.11 CONCLUSION

€ Enlo que respecta a la Demanda y a la Oferta, el proyecto esté dentro de los

requerimientos del sector, por lo que El Proyecto es Viable.

€ El Proyecto financieramente es aceptable, ya que nos da un VAN positivo tanto

en el Proyecto Puro como en el Proyecto Apalancado.

€ Es necesario el apalancamiento del proyecto para que los flujos sean

constantes y que respalden a la ejecucion del proyecto.

€ Cumplido Legalmente las normas y procedimientos regulatorios, no hay

impedimento para que el Proyecto no se realice.

€ El Proyecto analizado en los parametros macroeconémicos, de demanda, de

oferta, de costos, financieros y legales es VIABLE.
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CAPITULO 2 ANALISIS
MACROECONOMICO

El estudio del entorno y de los factores externos
en el cual se desarrolla el proyecto, es vital para
la toma de decisiones, ya que una situacion
economica buena 'y estable, contribuira
positivamente en el éxito del proyecto. Es
recomendable revisar los indices economicos,
continuamente, ya que estos salen del control
del proyecto, y es vital estar atentos al
comportamiento de los indices y tomar posibles
medidas para minimizar sus efectos.

Martino Changoluisa Hidalgo
moore.+
01/01/2010
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Es importante precisar primero que el sistema financiero es un componente importante+ - - - | Con formato: Sangria: Primera linea:

en la economia, es asi que la correlacion existente entre los depdsitos y el PIB de los
ultimos 13 afios es fuertemente positiva y alcanza el 98,5% lo cual demuestra que el

sistema financiero es la columna vertebral de nuestra economia.

La Industria de la Construccion y el Sector lamebiliarie—Inmobiliario, como pocas
ramas productivas, emplean y demandan una gran cantidad de mano de obra no
calificada y especializada, se relaciona con mdltiples sectores sociales y econémicos
del pais, lo que hace de esta actividad, un motor del crecimiento econémico. Involucra
una cadena de actividades conexas. El sector es muy vulnerable a una reduccion en la
demanda o en la capacidad de pago de los compradores finales. Es muy importante
analizar a la Construccion en la Economia Nacional para saber su incidencia y tomar

decisiones.

0 cm, Ajustar espacio entre texto latino
y asiatico, Ajustar espacio entre texto
asiatico y nimeros

+22.1 SECTOR REAL M- ‘[Con formato: Izquierda ]

4+2.12.1.1 PRODUCTO INTERNO BRUTO ( PIB)

El Producto Interno Bruto (PIB) es el valor de los bienes y servicios de uso Iil]@lt*‘*{Con formato: Normal

términos globales y por ramas de actividad- se deriva de la construccion de la Matriz

Insumo-Producto, que describe los flujos de bienes y servicios en el aparato

datos del BCE, el crecimiento del PIB al Ill trimestre de 2009 presenta una variacion

del — 1,06% respecto al periodo del afio anterior y de -2,06 % respecto a su inmediato

anterior,

B —~
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i.FBKF
ii.Consumo privado

iii.Exportaciones de bienes y servicios

La FBKF esta determinada por el valor de los activos materiales o inmateriales que se __ - ‘{Con formato: Fuente: 11 pto, Sin }
b~ Negrita

usan repetida o continuamente en el proceso de produccién y son adquiridos por las S
P P P y q P Con formato: Fuente: 11 pto, Color

unidades productivas residentes, a fin de ser utilizados durante por lo menos un afio dfofzu)‘)*"tei Color personalizado(RGB(0,0

en su proceso de produccion.

PIB

10

PORCENTAIJE
I

-1,06
’
2006. 2006. 2006. 2006. 2007. 2007. 2007. 2007. 2008. 2008. 2008. 2008. 2009. 2009. 2009. 2009. 2010.
| Il i v | Il 1l \" | Il I \" | Il 1l v |

M Seriesl 4,83 4,08 489 1,81 1,63 1,14 1,38 58 6,53 8,28 801 3,39 1,51 -1,06 -0,21 0,26 1,6
‘ 1
Gréfico2. 1 PIB Ecuador BCE

Mayo 2010/Elab. MACHH

122 EI PIB para el ler trimestre del 2010 crece un 1.60 %, el PIB del pais mejora+- - - | Con formato: Normal, Justificado,
Interlineado: 1,5 lineas

ligeramente y se proyecta a finales del afio a 6,70%.
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El Banco Central prevee que el sector de la construccién es uno de los mas afectados,

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

‘ pronostica un crecimiento del 3,6% en 2009 frente al 17,8% de 2008, __-- Con formato: Fuente:
Negrita, Color de fuente: Automatico

Pero los Ultimos sucesos parecen indicar que la situacién sera peor, salvo que el

sector se dinamice con la intervencion del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

‘ (IESS) y que el Gobierno destine recursos a la inversion en infraestructura.
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Gréfico2. 2 PIB Construccion BCE

Enero 2010/ Elab. MACHH

De acuerdo a los indices anuales el PIB de la Construccion va acorde con el PIB, por

lo que la tendencia para el afio 2010 es en aumento moderado.
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1.2.42.1.3 TASA DE CRECIMIENTO EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

que indicar que ha sido positiva, interrumpida por la eaidacaida del precio de

consecuencia del incremento de precios de la canasta de bienes y servicios, en
especial por efectos de la sequia y la especulacion entorno al feriado de Difuntos. Por
su parte, la inflacién anual fue de 3.71% y la acumulada de 4.02%
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INFLACION MENSUAL
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Gréfico2. 3 Inflacion Mensual BCE

Mayo 2010/ Elab. MACHH

Segun se aprecia en el grafico, la Inflacion mensual tiene una linea de tendencia a la

baja con una subida en los meses finales del 2009, pero normalizandose en los

primeros meses del 2010. Para este afio, el FMI pronostica una tasa de inflacion del 4 __ - 4 con formato: Fuente:
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inyectar al sector productivo del pais, y la liberacion de fondos del IESS y los bonos
para la vivienda a intereses mas bajos que el sistema bancario, obligé a la reduccion
de la tasa de interés efectiva al 10,87 %.

La Tasa de Interés Activa registra una tendencia decreciente a partir de Ago./07,«- - - 1 Con formato: Justificado, Espacio

. . ., L i i . i . Después: 10 pto, Ajustar espacio entre
debido a la aplicacion de la Ley de Justicia Financiera; sin embargo, a partir de Dic.08 texto latino y asidtico, Ajustar espacio

i . entre texto asiatico y nimeros
(i=9,14%), la tasa se incrementa a 9,24% en Jun./09 y 9,19 en Oct./09. La tasa de

interés pasiva se eleva en 2009, en un intento por evitar la caida de depdsitos de la
Banca Privada. El margen financiero registra una tendencia decreciente en el periodo

presidencial, lo cual obliga a las instituciones financieras a elevar su productividad y

competitividad.
TASA DE INTERES ACTIVA
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Grafico2. 4 Tasade Interés Activa BCE
Julio/2010 Elab. MACHH
La Tasa de Interés Activa baja al 9,02%, lo que esta dando mas facilidad de acceder a «- - - { Con formato: Izquierda )

créditos,

777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 - { Con formato: Fuente: 11 pto ]
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Gréfico2. 5 Tasa Pasiva BCE

Junio/2010 Elab. MACHH

La Tasa Pasiva fluctia en el ultimo semestre entre el 5,24 % al 4,40% notandose una baja, la

cual desestimula al ahorro activo, y hace que los capitales se inviertan en proyectos, en la

industria, en la produccion,
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V

Tasas de Interés

COMPARACION TASAS ACTIVAS PROMEDIO - REFERENCIALES BCE

JUNIO 2010
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES
Tasas Referenciales Tasas Maximas
Tasa Activa Efectiva Referencial % anual Tasa Activa Efectiva Maxima % anual
para el segmento: para el segmento:
Productivo Corporativo 9.02 Productivo Corporativo 9.33
Productivo Empresarial 9.87 Productivo Empresarial 10.21
Productivo PYMES 11.35 Productivo PYMES 11.83
Consumo 1592 lGegafnd™ =" """t 1T e ), 16.30
Vivienda 107“., Vivienda _13-33
Microcrédito Acumulacion Ampliada 22.67 .Mi::;c;c?réﬂl‘tb'Acumu'lacibn'Aﬂﬂﬂi“aﬂ'a' =T 25050
Microcrédito Acumulacion Simple 26.36 Microcrédito Acumulacion Simple 27.50
Microcrédito Minorista 29.14 Microcrédito Minorista 30.50
2. TASAS DE INTERES PASIVAS EFECTIVAS PROMEDIO POR INSTRUMENTO
Tasas Referenciales %% anual Tasas Referenciales % anual
Depodsitos a plazo 4.40 Depositos de Ahorro 1.30
Depdsitos monetarios 1.16 Depositos de Tarjetahabientes 1.17
Operaciones de Reporto 1.37
3. TASAS DE INTERES PASIVAS EFECTIVAS REFERENCIALES POR PLAZO
Tasas Referenciales % anual Tasas Referenciales % anual
Plazo 30-60 3.69 Plazo 121-180 5.05
Plazo 61-90 4.07 Plazo 181-360 5.38
Plazo 91-120 4.51 Plazo 361 y mas 5.95
4. TASAS DE INTERES PASIVAS EFECTIVAS
MAXIMAS PARA LAS INVERSIONES DEL SECTOR % anual
PUBLICO
(segun regulacién No. 197-2009)
De las instituciones financieras publicas en el sistema financiero privado 4.00
De las cntidade_s del scc,tor. publico no financiero en las ins.titucioncs financieras publicas 3.50
(excepto las entidades publicas del sistema de seguridad social)
De las entidades publicas del sistema de seguridad social en las instituciones financieras
sujetas al control de la Superintendencia de Bancos y Seguros 3.50
5. TASA BASICA DEL BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
6. OTRAS TASAS REFERENCIALES
Tasa Pasiva Referencial 4.40 Tasa Legal 9.02
Tasa Activa Referencial 9.02 Tasa Maxima Convencional 9.33

Tabla 2. 1 Tasa Activa Efectiva Referencial de laV ivienda BCE

Junio/ 2010 Elab. MACHH

La Tasa de Interés Activa Efectiva Referencial para la Vivienda est4 en el rango del

10,74% anual, hasta en méaximo del 11,33 % anual, dando una linea de tendencia

estable.
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Mientras la Tasa Activa por acciones gubernamentales y por el mercado, se mantiene

entre el 9%, la Tasa Pasiva tiene variaciones minimas manteniéndose en el rango del

4 % en el dltimo trimestre del 2010.
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1272.1.6 EL DESEMPLEO «--- ‘[Con formato: Interlineado: 1,5 lineas ]

Un indicador determinante en el desempefio del pais es el nimero de personas que se_
encuentran empleadas. En este contexto, la tasa de desocupacion puede llegar a
niveles muy por encima de su media histérica, mientras los salarios reales pierden su

valor y su poder adquisitivo.

DESEIMIPLEO

6,87 7,06 %27

|

Grafico 2. 1 El Desempleo «- - {

Mayo/2010 Elab. MACHH,
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Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
Color de fuente: Automatico

Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Interlineado: sencillo

- ‘[Con formato: Fuente: 10 pto
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Gréfico 2. 2 El Desempleo en Quito BCE

Mayo/2010 Elab. MACHH
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Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

* {Con formato: Izquierda

El indice de Desempleo en Quito 7,10% es menor al indice de Desempleo del Pais
9,1%, pero igual estd en una tendencia en aumento por factores econémicos externos

e internos.

Se puede concluir que la tasa de desempleo no es un factor determinante que cambie
las condiciones del mercado inmobiliario, ya que la tendencia en el aumento del
desempleo no esta relacionada directamente con el crecimiento o decrecimiento del
sector inmobiliario, en el caso del afio 2009 tuvo mucho que ver con las restricciones
de crédito a empresas por parte las entidades financieras—financieras. Pero se debe
estar atento, ya que la situacion puede variar por cambios bruscos en el ambito

politico, econémico y social.

1.2.82.1.7 CREDITO PARA EL SECTOR INMOBILIARIO + oiuin {Con formato: Izquierda

[El crédito hipotecario se ha reactivado a finales del afio 2009 e inicios del 2010, desde

fines de 2009, las formas de pago de créditos hipotecarios se flexibilizaron en el pais.
Instituciones financieras, tanto privadas como publicas, ajustaron tasas de interés y

plazos para dinamizar el sector.

Sistema Financiero, incluyendo el Banco del Pacifico, pese a ser entidad nacional. La
cartera de mayor reduccion en 2009 fue Comercial (créditos a empresasjempresas)

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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|

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
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gue decrecio un 5%. Esto quiere decir que las empresas, que son quienes generan

empleo, dejaron de invertir y por ende no crecieron. Esto tuvo un impacto recesivo en

la Economia.
CARTERA EN MILES DE DOLARES VARIACION ANUAL
dic-07 dic-08 dic-09 dic-07 dic-08 dic-09

COMERCIAL 3.815.238 4.801.529 4.545.398 3,3% 25,9% -5,3%
CONSUMO 3.304.859 4.110.495 4.229.886 17,7% 24,4% 2,0%
MIVIENDA 1.336.623 1.619.441 1.604.263 26,3% 21,2% -90,0% |
MICROEMPRESA 1.084.687 1.414.055 1.483.304 74, 7% 30,4% 1,57
TOTALCARTERA  9.541.407 11945520  11.862.851 13,2% 25,2% -0,7%
FIN PUBLICA 1.090.419 1.661.174 2.315.557 26,6% 52,3% 39,4%

REVISTA LA CLAVE EDICION 15 MARZO-ABRIL 2010 PAG 26 ELAB MACHH

Tabla 2. 2 Cartera de Vivienda Revista La Clave

Abril/2010 Elab. MACHH, <+~~~ 7 Con formato: Izquierda, Interlineado:
~ Mdltiple 1,15 lin.
La cartera principalmente de la Vivienda a finales del 2009 disminuy6 hasta un 90%, \{c.,n formato: Fuente: 10 pto

1
]

dado que las entidades financieras suspendieron todo tipo de crédito, por los sucesos

criticos de la economia mundial.

Las Entidades Financieras Publicas vienen tomando fuerza desde el 2007, mientras en
el 2006 representaban el 9,2 %, en el afio 2009 representan el 16% de cartera. Es asi
como a finales del 20092009, los bancos ganaron el 36% menos que en el 2008,

mientras las cooperativas ganaron el 75% mas en el afio 2009.

CARTERA ORIGINADA DE VIVIENDA

784

wn
b
oc
<<
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=
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=
=

ARNO 2005 ANO 2006 ANO 2007 ARNO 2008 ARNO 2009

Tabla 2. 3 Cartera Vivienda BCE “~ =~ | Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Interlineado: sencillo

Febrero/2010 Elab.MACHH . {Con formato: Fuente: 10 pto
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Se puede apreciar que los nuevos créditos otorgados decrecieron un 39% en el afio
2009, llegando a USD 535 millones. El fuerte decrecimiento se dio en el primer
semestre del 2009, para luego recuperarse desde Agosto de 2009, pero sin llegar a
los niveles del 2008.

En el caso de la Construccion, las empresas en el 2008 alcanzaron ventas de USD
2.633 millones. Desde fines del 2009, las formas de pago de créditos hipotecarios se
flexibilizaron en el pais. Instituciones financieras tanto privadas como publicas,
ajustaron sus tasas de interés y plazos para dinamizar el sector.

Estas son las 10 instituciones financieras que mas otorgan créditos hipotecarios para
la compra de viviendas nuevas, segun la Asociacion de Promotores Inmobiliarios de

Viviendas del Ecuador:

TASAS DE INTERES PORCENTAIJE DE
INSTITUCION Slaol FINANCIAMIENTO

%k

HASTA 70.000 SEGUNBEAZO HASTA 25 ANOS 100%

10.43% TASA
SEGUN PLAZO

SUPERIOR A 70.000 HASTA 25 ANOS 80%
10,43% TASA :

DESDE: 5.000 DESDE 3 ANOS
BANCO PICHINCHA 10,75% 5 70%
HASTA: 150.000 HASTA 12 ANOS

MUTUALISTA PICHINCHA  DESDE: —— 10,78% HASTA 15 AROS HASTA 85%

HASTA:  120.000

BANCO DE GUAYAQUIL HASTA:  120.000 10,78% HASTA 15 ANOS 70%

DESDE: 25.000
10,78% HASTA 15 ANOS 70%
BANCO INTERNACIONAL HASTA:  120.000 0 o

HASTA: 60.000 5% HASTA 12 ANOS 80%
DESDE: 30.000 DESDE 8,75% HASTA 12 ANOS 80%
BANCO BOLIVARIANO DESDE: 30.000 10,50% HASTA 10 ANOS 70%
PRODUBANCO HASTA:  150.000 10,78% HASTA 15 ANOS 70%
PROMERICA SIN LIMITE MONTO 10,78% HASTA 15 A{OS 70%

DESDE: 10.000
HASTA: 80.000

BANCO DEL PACIFICO

BANCO GENERAL RUMINAHUI 10,78% HASTA 15 ANOS 70%

Tabla 2. 4 Instituciones Financieras Rev. Vistazo

Marzo/2010 Elab. MACHH <~ -~ Con formato: Izquierda, Interlineado:
Mdltiple 1,15 lin.
2 Latasa que se aplica es la tasa nominal, conocida como una tasa de interés - ‘[ Con formato: Fuente: 11 pto

simple. Esta no considera pagos adicionales por conceptos de impuestos y seguros.
La tasa efectiva, en cambio, si toma en cuenta estos rubros y es maximo el 11,33%
segln el BCE.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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1-2:92.1.8 FINANCIAMIENTO BANCO DEL PACIFICO - ‘[Con formato: Interlineado: 1,5 lineas ]

Banco del Pacifico ofrece El Crédito Hipotecario para Financiar Tu <~ - - Con formato: Izquierda, Espacio
Antes: 0 pto, Después: 10 pto

|

Primera Vivienda , con las siguientes caracteristicas:

»

Caracteristicas del Producto: Tasa del 5%. <~ - - Con formato: Izquierda, Espacio
Antes: 0 pto, Después: 10 pto, Sin
vifietas ni numeracion

= Financiamiento: Hasta 12 Afios Plazo.

=« Financiamiento: Hasta El 80% del Precio de venta de la Vivienda. <« -~ Con formato: Espacio Antes: 0 pto,
Después: 10 pto, Sin vifietas ni
numeracion

»

Financiamiento para viviendas: Precio de venta hasta $ 60.000.
« Tasa Fija de Interés: Todo El Periodo de Crédito.

« Para: Clientes y no Clientes del Banco.

= SOLO VIVIENDAS NUEVAS. Requisitos para acceder a un crédito;,

= {Con formato: Fuente: Negrita

Documentacion e informacion general del Cliente Requerida y conyuge: <~~~ Con formato: Justificado, Espacio
Antes: 0 pto, Después: 10 pto

= Solicitud de Crédito, firmada y Completamente Llena. <«- -~ Con formato: Espacio Antes: 0 pto,
Después: 10 pto, Sin vifietas ni

. | . . . N numeracion

= Fotocopias color de una cédula de Identidad Actualizada (Validez Hasta Afios

Fecha de la DESDE Emision 12).

= Fotocopias color del Certificado de votacion (Ultimas Elecciones).

= Declaracién de la Renta Impuesto uno de los Ultimos 3 afios (Si Cumple Con la

base imponible).

= Copia de ESTADOS de Cuenta de los Ultimos 3 meses (Ctas. Bancarias o Tarjetas

de Crédito).

= Soporte de Patrimonio del Estado, si lo tuvieren (Copia de Matricula de Vehiculos,

Certificado de Depositos, etc.)

= No hay referencias negativas Con Constar en Los Organismos de control de.

Requisitos Laborales adicionales del Cliente y conyuge:+ - - ~ | Con formato: Espacio Antes: 0 pto,
Después: 10 pto

Como Dependiente:

Después: 10 pto, Sin vifietas ni

= "Estabilidad laboral Minima de 1 afio. <- -~ Con formato: Espacio Antes: 0 pto,
numeracion

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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v Inferior: (Sin borde)

= Certificado de Trabajo, Contener El Cual deberadeberd: tiempo de labores,
Funciones desempefia Que e Ingresos.

= Roles de Pago de los Ultimos 3 Meses.

= Copia del cuaderno o libreta de AfiliacionAfiliacion del IESS.

Ejemplo real-real: M= {Con formato: Izquierda

Programa Mi Primera Casa Banco del Pacifico Préstamo: 40.000 USD Tasa fija:5%

Financiamiento: 80% del Precio Total Cuotas Mensuales: 401 USD Plazo 12 afios

Preferencias Financiamiento

LI banca privada

M cooperativas

I mutualistas

70%
i soc. financieras

L4 banca publica

Con formato: Epigrafe, Izquierda,

Gréfico 2. 3 Cartera Bruta Total Rev, Gestion «-—-
Interlineado: sencillo

1210 Feb./2010 Elab. MACHH «

== ‘[Con formato: Normal

En lo que respecta a la cartera bruta se aprecia que la Banca Privada tiene la mayor
participacién con el 70%.

3211219 FINANCIAMIENTO INSTITUTO ECUATORIANO DE
SEGURIDAD SOCIAL - IESS

: Actualmente, otro _colocador de creditos hipotecarios es el Instituto de __ - | Con formato: Fuente:
'ﬂ-ii:]_ ) ) ) (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
ESS Seguridad Social IESS. Desde el segundo trimestre del 2008 hasta el Color de fuente: Automatico

Marzo de 2010 ha entregado 391 millones de ddlares en créditos
hipotecarios, segin Ramiro Gonzélez, presidente del Directorio del IESS, la entidad
tiene un 65% de participacion en el mercado de créditos hipotecarios y espera

entregar 100 millones de ddlares méas hasta fines del afio 2010.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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Para la compra de viviendas terminadas, el IESS entrega créditos con montos de

a_cdia la LUllipia Uc vivicliivuao teilififiaudo, ©l LYo tlittya LITUliUo LUl niviitvoe Y- =

hasta 70.000 USD con una cobertura del 100% del valor del inmueble. En el caso de
montos superiores a este valor, el IESS cubre el 80 % del valor, con una tasa

promedio del 9%.

impusieron nuevas reglas que a la postre fueron restricciones para el sector de la
construcciéon tanto para constructores como para compradores, con reduccion de
plazos de préstamos de 20 afios a 10 afios y aumento en requisitos a cumplir. Al
reducir el plazo de los préstamos, produce que las cuotas mensuales sean mas altas y
por ende la capacidad de endeudamiento del solicitante se calcula en base al
promedio de sueldos correspondiente a los seis meses anteriores a la fecha de
precalificacion del crédito menos la cuota mensual estimada registrada en la Central

de Riesgos.

La tasa que se aplicara a los créditos hipotecarios para la adquisicién de vivienda

AT T MY Y2 T T OEe I e REy TEEREEe e e T mE e L e T

segmento de vivienda calculada por el Banco Central del Ecuador, vigente a la fecha
de la concesion del préstamo hipotecario; y, sera reajustable trimestralmente tomando

en cuenta la siguiente escala de acuerdo al plazo del crédito.

bell

il Con formato: Izquierda, Borde:
V Inferior: (Sin borde)

(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,

_ -7 Con formato: Fuente:
Color de fuente: Automatico

(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,

_ - | Con formato: Fuente:
Color de fuente: Automatico

(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,

_ - -7 Con formato: Fuente:
Color de fuente: Automatico

(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,

"7 Con formato: Fuente:
Color de fuente: Automatico

ICUADRO DE CUPOS Y CAPACIDAD DE ENDEUDAMIENTO PARA ___*_— -1 Con formato: Fuente: 8,5 pto,
HIPOTECARIOS! ~. | Negrita, Color de fuente: Fondo 1
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Con formato: Izquierda, Borde:
V Inferior: (Sin borde)

PO
PLAZO 10 PLAZO 20
ANO 025ANO
. A
AL (40% 8 49% 499 9 93% 0 43%
POD MOND MOND MOND MOND
DITO DITO REDITO DITO DITO

240,00 96,00 4.680,25 7.746,17 9.509,54 9.995,96 10.221,61,
400,00 180,00 7.800,42 12.910,28 15.849,23 16.659,93 17.036,02
600,00 240,00 11.700,63 19.365,43 23.773,84 24.989,89 25.554,03
800,00 320,00 15.600,84 25.820,57 31.698,45 33.319,85 34.072,03
1.000,00 400,00 19.501,05 32.275,71 39.623,06 41.649,81 42.590,04
1.500,00 600,00 29.251,58 48.413,56| 59.434,59 62.474,72 63.885,06
2.000,00 800,00 39.002,11 64.551,42 79.246,13 83.299,63 85.180,09
3.000,00 1.200,00 58.503,16 98.827,13|  118.869,19|  129.949,44 127.771,13
4.000,00 1.600,00 78.004,22 129.102,84|  158.492,35|  166.599,26 170.360,17
5.000,00 2.000,00 97.505,27 161.378,54|  198.11532|  208.249,07 212.950,21]
10.000,00 4.000,00 195.010,54, 322.757,00|  396.230,63  416.498,15 425.900,43

REVISTA LA CLAVE No 16 Mayo 2010 pag.112.113 Elab. MACHH
( *) Tasa de Interés vigente a Marzo 2010

(1) Sueldo mensual reportado al IESS y sobre el cual se realizan los aportes mensuales y patronales

(2 ) Cuota Mensual, el valor maximo de la cuota mensual pagadera al IESS, que no podra exceder el 40% del sueldo reportado

(3) Cupo de Crédito, Valor maximo del préstamo hipotecario calculado con la cuota mensual méxima, Varia en funcion del plazo

Ejemplo 1: Un afiliado reporta un ingreso mensual de USD 800,00 mensuales. Su cupo de crédito seria de USD 15.600 a 5 afio plazo,

pero subiria a USD 31.698 a 15 afios plazo. En cualquier caso, su cuota mensual seria de USD 320, el 40% de su ingreso .

Tabla 2. 5 Andlisis Sueldos vs. Créditos Hipotecari

12122.1.10 FINANCIAMIENTO BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA ( BEM

YBEV)

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.

os IESS

<~~~ 7 Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Interlineado: sencillo

“ { Con formato: Interlineado: 1,5 lineas J
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Inferior: (Sin borde)

EDIFICIO BELLVER

BANCO ECUATORIANO DE LA Hasta la fecha hay méas de

B‘) b'a !/ VIVIENDA 33 millones en créditos

aprobados, en diferentes
etapas de desembolso. Se califican proyectos que desarrollen unidades de vivienda de
hasta USD 60.000 y que ademas sean susceptibles de aplicar el Bono de la Vivienda
de USD 5.000 que el MIDUVI ha reglamentado. Esto se financia con los recursos que
el Estado ha previsto para el efecto conjuntamente con otras estrategias del gobierno.
Esté4 vigente una tasa del 5% de Interés a un plazo de hasta 3 afios con 1 afio de
gracia sobre el capital en el caso de Crédito a Constructores. Nunca
antes ha habido créditos tan blandos. EI MIDUVI aprobé hace pocos

dias el reglamento para que los migrantes tengan acceso a los USD

5.000 del bono. Estan comprometidos 45 Millones de Dolares, de los

77777777777777 (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,

cuales ya desembolsaron $ 10 Millones. ademasAdemas existe una__ _ - -{ Con formato: Fuente:
Color de fuente: Automatico

cartera en analisis por $ 17 millones, otros $ 43 millones en proyectos ingresaron a

revision, y 147 millones de dolares mas identificados como posibles sujetos de crédito.
"en los proximos 12 meses se espera concretar todos estésestos eréditosquecréditos

que representan un monto de 442 millones de ddlares.

+2132.1.11 FINANCIAMIENTO BANCO PICHINCHA M- {Con formato: Justificado,

Interlineado: 1,5 lineas

Caracteristicas: Compra de vivienda nueva / usada (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,

Color de fuente: Automatico

_ - Con formato: Fuente:
N -

- Financiamiento de hasta el 70% del avalio comercial de la vivienda nueva.

- Financiamiento de hasta el 70% del valor de realizacion de la vivienda usada.

El monto minimo de crédito es de $ 5.000, y el maximo es de $ 150.000.

- Plazode3y?20 afios., __ - - Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,

N
N

Color de fuente: Automatico
Compra de vivienda vacacional , Con formato: Fuente:
B (Predeterminado) Arial, 11 pto

. . . . . ., L ) Con formato: Fuente:
- 0,
. Financiamiento de hasta el 70% del avalio_ de realizacion de la vivienda. Lpredeterminado) Arial, 11 pto
- El monto minimo de financiamiento es $ 3.000, y el monto méaximo es de $ 120.000. | Con formato: Fuente:
N A (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
- Plazode3y10afios. _ "~  Color de fuente: Automatico
R Con formato: Fuente:
L . . . L ‘. | (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
Ampliacién, remodelacién y terminacion de vivienda . [ Color de fuente: Automético
Y Con formato: Fuente:
. . . N Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
;- Financiamiento del 100% del presupuesto de obra. ) s Anlbiac

CoUpUES M Y. L __ Y Color de fuente: Automatico

- El monto minimo de financiamiento es de $ 5.000, y el monto méximo es de $ \\\ {Con formato: Fuente:
\

(Predeterminado) Arial, 11 pto
150.000. h
Con formato: Fuente:
- Plazo de 3 y 5 afios. (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
Color de fuente: Automatico
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ANALISIS MACROECONOMICO §** i ‘é Con formato: Izquierda, Borde: }

EDIFICIO BELLVER V Inferior: (Sin borde)
Compra de vivienda desde el extranjero , _ - Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto
<El monto minimo de credito es de_$ 3.000, y el monto maximo es de $ 60.000 __ - Con formato: Fuente:
. 3 . b (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
-, Latasa de interés es reajustable, _ | Color de fuente: Automético
W Con formato: Fuente:
. ~ B (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
c.Paraemigrantes, el plazoesde3al2afos., "\ Color de fuente: Automético
LU
W ' | Con formato: Fuente:
o W\ | (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
Garantiaz, "\ Color de fuente: Automatico

Vo
b o o ICon formato: Fuente: }
- Primera Hipoteca abierta,, o (Predeterminado) Arial, 11 pto

Con formato: Fuente:
'\ |\ | (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
Beneficios: , i1 Color de fuente: Automético

', ' | Con formato: Fuente:
» . ; ‘\ "'\ || (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
- Facilidad de acceso al crédito - A mayor plazo, menor cuantia 111\ Color de fuente: Automatico

a GO M gbLbe Al Ly o Ay plasy, sl Yeete o o 2

\
\
R
LA
\
\
L
gyt

\
W ; ! {Con formato: Fuente:

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto

-Se recibe el valor total del crédito -El Banco realiza el tramite lega
(Predeterminado) Arial, 11 pto

Y
\‘\\

. . \
-Seguro de incendios y terremotos -Seguro de desgravamen o
' 1| (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,

Color de fuente: Automatico

\
ay!
L

-Facilidad pago de seguros -Tres meses de gracig, )

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto

\
\ 1D
\

Requisitos: Para personas dependientes:

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto }

\
o [Con formato: Fuente:
\
\
\

b Con formato: Fuente:

\
., . . » 20 \ | (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
- Pre evaluacion del cliente - Cotizacion de crédito \ [ Color de fuente: Automético

Con formato: Fuente:

-Solicitud de crédito - Copias de cédula, R (Predeterminado) Aral, Sin Negritz,

B ‘[Con formato: Fuente:

Para emp|eados de empresas privadas' (Predeterminado) Arial, 11 pto, Negrita

J w0 . ____

Con formato: Fuente:
) (Predeterminado) Arial, Color de
-Rol de pagos actualizado,, fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
Lo (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
-Para empleados de empresas publicas Color de fuente: Automatico

-Certificado actualizado de ingresos y rol de pagos, _ - - Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
Color de fuente: Automatico

Para jubilados: | Con formato: Fuente:

/| (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
,/ Color de fuente: Automatico

(Predeterminado) Arial, 11 pto

/
,,,,,,,,,,,,,,,,, A ________________"~--" Conformato: Fuente: J

«--" {Con formato: Justificado

77777777777777 <" ‘[Con formato 9]

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto

Personas naturales independientes:
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-Pre evaluacion del cliente

-Solicitud de crédito

-Copias de cédula de identidad.

ANALISIS MACROECONOMICO i*u i

N
N
N
N
N

! bell

Con formato

: Izquierda, Borde:

Inferior: (Sin borde)

LV

Con formato

Negrita

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

: Fuente:

: Fuente: J

(Predeterminado) Arial, 11 pto

Precio de la Vivienda y cuota mensual de acuerdo a la tasa de interés ICon formato
crédito
tasa anual
uUsD
12% 35000 24500 294
11% 36958 25871 294

tesis maestria F.E. 2005 USFQ elab. MACHH

Tabla 2. 6 Pagos de acuerdo a la Tasa de Interés

2005 Elab. MACHH

= Plazo Hasta quince afios Plazo
MutualistaPichincha - E'D@U(E@mle,n,tq ,,,,,,,, AH asta EJ 79% ,,,,,,,,,,,,
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\
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AR
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v
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A
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Sy
\
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\
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-
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i
ANALISIS MACROECONOMICO §** i ‘é Con formato: Izquierda, Borde:

cumplir con los pagos de los intereses y del principal de un crédito al momento de su
vencimiento. Es el indice de alto o bajo riesgo de predisposicion de honrar las
obligaciones contraidas de un pais con sus acreedores. El valor del riesgo pais surge
de la diferencia entre las tasas que pagan los bonos del Tesoro de los Estados Unidos
(menor riesgo en el mercado mundial) y las que pagan los bonos del respectivo pais.
De tal manera que esta da la referencia de riesgo que corre una determinada inversion

en el pais que se quiere invertir y esta en funcién de la deuda externa que éste tiene.

El indice de riesgo pais se mide en puntos en el cual 100 puntos corresponden una__ - - -| Con formato: Fuente:
. . . . ; (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
diferencia porcentual de 1 punto, es decir si el riego pais aumenta a 800 puntos este Color de fuente: Automatico

afo, quiere decir que los bonos de ese pais rindieron 8 puntos porcentuales por sobre
la tasa de los bonos Norteamericanos. Es decir si la tasa promedio de los Bonos del
Tesoro de los Estados Unidos fue de 3,89%, la de los bonos de ese pais fue de 3,89 +
8 = 11,89%. Asi si en los Estados Unidos se recibe un crédito de 100.000 ddlares a
una tasa de 3,89% anual, al cabo de un afio deberan pagar por intereses 3.890

dolares, pero si dicho pais recibe un crédito similar, luego de un afio debera pagar

11.890 dolares de intereses, Se la expresa como un indice 6 como un margen de __ - Con formato: Fuente:
. . i b (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
rentabilidad sobre aquella implicita en bonos del tesoro de los Estados Unidos. . | Negrita

(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,

Con formato: Fuente:
Color de fuente: Automatico

Action Task Force (FATFFEATF) coloco a Iran, Angola, Corea del Norte, Ecuadory \\\ j{c(,n formato: Fuente: Sin Negrita

\
etiopiaEtiopia en la lista de los pises que representan riesgos para el sistema \\\{ Con formato: Izquierda

financiero internacional. \\\ \\\{Con formato: Fuente: Sin Negrita

AN {Con formato: Fuente: Sin Negrita
N

{Con formato: Fuente: Sin Negrita
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Tabla 2. 7 Riesgo Pais Mayo 2010
BCE Elab.MACHH _ __ __ __ __ ___ __ __ __ _ _ _ _  _____________________ | —= ‘[Con formato: Fuente: 9 pto, Color de }
fuente: Enfasis 1
La tendencia del Riesgo Pais, en el mes de Mayo 2010 es fluctuar en el rango de los___ {Con formato: Fuente: Sin Negrita ]

940 a 960 puntos, en una constante debajo de los 1.000 puntos a diferencia del afio
2009 mes de Septiembre que sobrepaso a los 5.000 puntos.

1:3-12.2.1RIESGO PAIS,Y LA INDUSTRIADE LACONSTRUCCION ____________ +. - { con formato: Fuente: Negrita )
E! Riesgo Pais es un indice que afecta a la industria de la construccién, ya que es un . { Con formato: Interineado: 1,5 finess |
. . . . [~ Con formato: Fuente: Negrita
indicador de confianza y decide mucho en crear el ambiente adecuado para la - con F— 9 ]
on rormato: ruente:
inversién-inversion, en especial losm créditos que solicita el Gobierno para proyectos (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
e ST S Color de fuente: Automatico
de infraestructura. > { Con formatos Fuente:
(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
1.3.22.2.2 VARIACION,DEL RIESGO PAISAND 2009Y 2010 + - _ \Color de fuente: Automatico
P . - . ., \\\\\ ‘[Con formato: Izquierda ]
El indice registra un permanente crecimiento desde Septiembre/2008 (aprobacion de« "\~ -
T T T S e T e S T T e S e AT ST S S w o ‘[Con formato: Fuente: Negrita ]
la nueva constitucion), el mismo gque se agudiza a partir de las continuas declaratorias “\\\\{CO,, formato: Fuente: Negrita ]
\
de deuda externa ilegitima y la caida del precio del petréleo y las mayores probabilidad \{ Con formato: Fuente: Negrita ]
W\ )
de no pago de la deuda externa; sin embargo, su indice cae por el incremento del \\{C°“ formato: Fuente: Negrita )
. , ' | Con formato: Fuente: Sin Negrita J
precio del petréleo. '
Con formato: Justificado, Espacio
Después: 10 pto, Ajustar espacio entre
« texto latino y asiatico, Ajustar espacio
~_ | entre texto asidtico y nimeros
{Con formato: Interlineado: 1,5 lineas ]
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1332.2.3EL MERCADO LABORAL e {Con formato: Fuente: Negrita

— T T LT T o

- J

EDIFICIO BELLVER

L

B ‘[Con formato: Izquierda

Jindice de Precios al Consumidor 12587 126,30 +-__ - { con formato: Fuente: Sin Negrita |
" con formato: Izquierda, Espacio
Salarios (USD) Ene-10 Feb-10 Después: 10 pto, Ajustar espacio entre
A== Eee e il « - texto latino y asiatico, Ajustar espacio
entre texto asiatico y nimeros
Salario minimo vital nominal promedio 279,85 279,85 Con formato ... [10]
) N ) Con formato [ﬁ
Salario unificado nominal 240,00 240,00 Con formato ()
. \( Con formato ... [13]
Salarioreal(e) 222,32 221,57 ———{con formato Cral)
MERCADO LABORAL(3) Sep-09 Dic-09 __—{ con formato (..11s0)
Tasa de Desocupaciéon Total 9,06% 7,93% /[ Con formato [ﬂ [16]
Quito 6,09% 6,12% ___—{ con formato (. 17])
Guayaquila 2,98% 11,68% __—{ con formato (18]
cuenca 6,54% 4,65% /{ Con formato - [19]
Ambato 3,76% 3,92% __—{ con formato (1200)
Machala 9,47% 8,54% __—{ con formato (i)
Tasa de Subocupaciéon Total 51,66% 50,48% /[ Con formato [ﬂ [22]
Quito 42,94% 40,07% __—{ con formato (. 231)
Guayaquil 49,70% A6,86% /[ Con formato - [24]
cuenca 39,03% 39,18% -~ = {Con formato: Fuente: Sin Negrita J
) ‘[Con formato: Izquierda J
1423SECTOREXTERNO _ (o formato Cos1)
h ‘[Con formato: Fuente: Negrita ]
M&BAEANZA,D,E, P ,A,G,QS ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, —-—= {Con formato: Fuente: Negrita }
En el Il trim2009, la Cuenta Corriente presenta una recuperacion respecto al | /[ Con formato [W

trim2009, al registrar un superavit de USD 87 millones, el cual refleja la paulatina
reversion de la crisis internacional y el efecto de las medidas arancelarias adoptadas a
fines de enero 2009 para precautelar la liquidez de la economia.

Se evidencia: ] W Con formato: Fuente:

(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
Color de fuente: Negro

petroleras (65.8%).

(Predeterminado) Arial, Sin Negrita,

~ 7 Con formato: Fuente:
Color de fuente: Negro
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<Disminucion de las importaciones en 24.8% frente al Il trim. 2008 7.4% en relacion al |__ - - | Con formato: Fuente:

i (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
trim. 20009. Color de fuente: Negro

»sCaida en las remesas en 14% en comparacion con el Il trim. 2008 y recuperacion ,,f‘{Con formato: Fuente:

. (Predeterminado) Arial, Sin Negrita,
(9.9%) frente al | trim. 2009. Color de fuente: Negro

- - {Con formato: Fuente: Negrita

+4.22.3.2| ABALANZA COMERCIAL PR ‘[Con formato: Izquierda

Trimestralmente, se observa el continuo deterioro de la cuenta corriente de la balanza+«- - - {c.,n formato: Normal

- o o« J - J

de pagos a partir del IV trim. 2008, el inicio de la reversién en el | trim. 2009 y un saldo
superavitario en el Il trim. 2009. Por su parte, la balanza comercial registrdé superavit
en los meses de abril y junio 2009 de USD 8.2 y USD 118.5 millones respectivamente,

a lo que se suma un mayor ingreso de divisas por concepto de remesas (USD 610

millones).
432.3.3LAS REMESAS . ‘[Con formato: Fuente: Negrita
) ‘[Con formato: Izquierda
En el IIl trimestre de2009 las remesas alcanzaron USD 656 millones, reflejando una __ - { con formato: Fuente: Sin Negrita
recuperacion de 7.6%r espectoaspectg, al trimestre anterior; sin embargo, si se { con formato: Fuente: Sin Negrita

== ‘[Con formato: Fuente: Sin Negrita

J

compara con igual periodo de 2008 (USD707millones) se observa una reduccion de
7.2%, debido a que las principales economias receptoras de la mano de obra

ecuatoriana (Estados Unidos, Espafa e ltalia, entre otras) muestran altas tasas de

desempleo.
* il ‘[Con formato: Izquierda
=
/ \
[} \
\ |
. U /
Remesas Millones USD.
1000

814,6 825,6

556,6
500

2007.1 2007.11 2007.1112007.1V 2008.1 2008.11 2008.1112008.1V 2009.1 2009.I1 2009.1112009.1V 2010.

Tabla 2. 8 Remesas de los Emigrantes Mayo/2010 Elab. MACHH
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Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

- J

La tendencia de las remesas de los inmigrantes que llegan al pais, es a la baja Si“/\//{Con formato: Fuente: Sin Negrita

AT MY T e e e My ey T T T e

comparamos el periodo actual con los tres Ultimos afios, pero las remesas de Enero de

2010 representan un incremento del 0,4 % con respecto a las de Enero de 2009.

aspecto al que hay que tomarle atencion. La voluntad del migrante es sagrada
respecto al destino de su dinero, en muchos casos se lo emplea en compra de
articulos de moda, electrodomésticos, y méas. Hay un &nimo de estentacion—

ostentacién. Hay que orientar al migrante en el destino que da su dinero.

—_—— T e e e e Ly ey e e

1-4.42.3.4| A INVERSION,EXTRANJERA DIRECTA

1

Con formato: Justificado,
Interlineado: 1,5 lineas

== {Con formato: Fuente: Sin Negrita

= {Con formato: Fuente: Sin Negrita

7777777777 N, EA I RANJERADIKECTA f{Conformato:Fuente:Negrita
=

La Inversion Extranjera Directa__ del Il. trimestreTrimestre 2009 se ubic6 en USD 203
millones, registrando un aumento de USD 82 millones con respecto al | trimestre 2009
y de USD 42 millones al IV trimestre 2008, y contiene el efecto de una mayor inversion

destinada hacia el sector agricola y de transportes.

<

N

N ‘[Con formato: Fuente: Negrita

A
{Con formato: Izquierda

= {Con formato: Fuente: Sin Negrita

\\ ‘[Con formato: Fuente: Sin Negrita

Con formato: Fuente: Sin Negrita

O U U )

En la Construccion la inversion para el segundo trimestre de 2009 es de 4°030.000, a _ - /‘[Con formato: Fuente: Sin Negrita

diferencia del primer trimestre de 2009 que fue de 8°995.000 y con el cuarto trimestre
de 2008 de 27105.000 USD.

+452.3.5L ARESERVA MONETARIA DE LIBRE DISPONIBILIDAD

— = s s e s s S T

4,605 millones, presentando un incremento de USD 132 millones con respecto a i
AN

diciembre de 2008—preducto2008, producto basicamente de los desembolsos del

un factor que incide en el resultado de la RILD, pas6 de USD 26.09 por barril en
diciembre 2008 a USD 65.09 a octubre 2009. Y para Diciembre de 2009 el precio del

barril llegd a USD 67,82 y a Enero de 2010 llegé a 72,52.

4 EL SECTOR FISCAL b

=24 FL SECTORFISCAL %

1.512.4.1Fl SECTOR PUBLIGOPUBLICO, NO FINANCIERO

El Sector Publico no Financiero (SPNF) comprende i)
GeobierneCentralGobierno Central, ii) Empresas Publicas no Financieras
(EPNF) y iii) conjunto de instituciones del Resto del SPNF (RSPNF))

- {Con formato: Fuente: Negrita

B ‘[Con formato: Izquierda
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\
\
\
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\
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Con formato: Fuente:
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N {Con formato: Fuente: Negrita

{Con formato: Izquierda

\‘C\‘ {Con formato: Fuente: Negrita
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LV

Inferior: (Sin borde)

Al comparar enero-julio 2009 con similar periodo 2008, se observa una contraccion de

los ingresos del SPNF y de los gastos, que ocasiona resultados deficitarios tanto en el

resultado global como en el resultado primario.

En enero-julio 2009, los ingresos del SPNF decrecen en 19.2% (USD2,375 millone

A= - T M )Y YY) Y T

los gastos en 1.8% (USD189millones) respecto al mismo periodo 2008. Esto conduce

Social.

2.4.2 IMPUESTOS INTERNOS

\
*************************************************************** NN {Con formato:
NN

16

INDICADORES MACROECONOMIA

PIB( PROYECCION DE CRECIMIENTO ANO 2010 ) 6,70%
INGRESO PER CAPITA (PROYECCION ANUAL ) USD 3.592
INFLACION MENSUAL ( ABRIL 2010) 0,52%
INFLACION ANUAL EN EL 2009 4,30%
TASA DE DESEMPLEO EN ECUADOR ( PRIMER TRIMESTRE 2010 ) 9,10%
SALARIO MINIMO VITAL 2010 USD 240,00
CANASTA FAMILIAR BASICA ( ABRIL 2010 USD 539,67
INDICES FINANCIEROS
TASA MAXIMA CONVENCIONAL 9,33%
TASA MAXIMA CORPORATIVA 10,21%
TASA EFECTIVA MAXIMA CONSUMO 16,30%
TASA MAXIMA VIVIENDA 11,33%
PRODUCCION PETROLERA

71,61 USD/

PRECIO DEL PETROLEO WTI ( 21 MAYO 2010) BARRIL
57,51 % USD/
PRECIO DEL CRUDO ORIENTE (21 MAYO 2010) BARRIL
EXPORTACIONES ECUATORIANAS DE PETROLEO USD 826 MIL.
FINANZAS PUBLICAS

DEUDA PUBLICA TOTAL ( INTERNA Y EXTERNA ) USD 13.173 MIL.
DEUDA COMO % DEL PIB NOMINAL ( OCT. 2009 ) 14,60%
PRESUPUESTO GENERAL DEL ESTADO APROBADO 2010 USD 21.282 MILL.
RIESGO PAIS (16 JUNIO /2010 957 PUNTOS

EN EL MUNDO

COTIZACION DEL DOLAR
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EURO ( UNION EUROPEA ) 0,9 0,79
LIBRA (INGLATERRA ) 0,68 0,69
NUEVO SOL ( PERU) 2,83 2,95
PESO ( COLOMBIA ) 1.950 1.993

Tabla 2. 9 Indicadores Econ6émicos Mayo 2010

Revista Lideres 21/Junio/2010 Elab. MACHH

JRelacionando el sector de la Construcciéon con el sistema macroeconémico del

pais, -
proyectando al cuarto trimestre del afio 2010 concluyo:
1.- La Dolarizacion debe mantenerse para dar seguridad al Sistema Financiero, motor ,

de la Economia del Pais.

- La relacion directa del crecimiento del PIB con el sector de la construccion, nos da ,’

/

del petréleo en el mercado internacional, por lo que en este afio se avisoraavizorg una -~

constancia en los precios_del petréleo y por ende un PIB proyectado positivo:

entidades financieras gubernamentales en el sector como son el MIDUVI-BEV-BANCO .\

\

DEL PACIFICO y el IESS, las cuales estan enfocadas en la vivienda social para

,,,,,,,,, N
primera casa de unidades de vivienda de hasta $ 60.000,00 vy con la posibilidad de b S

7777777777777777777777777777777 AR

acceder al BONO de la vivienda de USD 5.000,00 que en muchos casos viene a ' \\\

\
\

representar un porcentaje significativo con respecto al precio de la vivienda y en el '\

[

seguhdo—€caso

reglas del juego con respecto al producto inmobiliario.

. .ge . \
del IESS de acuerdo a los ingresos de sus afiliados, cambiando las i
,,,,,,,,,,,,,, -
\
\\\\\ !
oY
i\

. .z . . . \
5.- El costo de los materiales de la construccion se incrementan debido al incremento

oy

de la inflacion anual que afecta a todos los sectores y en especial a la construccion, | !\ \
\

\\

\
\

\

\

7777777777777 B
Vo
[

pero se proyecta un incremento mesurado vy sin alzas significativas z

——————————————————————— vy

. . o .. VL
sector medio y bajo, ya que el déficit de vivienda en este estrato aumenta, por lo que ) |
\
\

ofrece grandes oportunidades de demanda.

7.- _El entorno macroeconémico nos da indicadores tenues de recuperacién, en estos

momentos el apalancamiento _al mercado inmobiliario _por parte de las entidades

Financieras Gubernamentales genera posibilidades positivas, por lo que iniciar con el 1

proyecto Bellver272 en este afo es factible, pero siempre atento a los sucesos ]

exdgenos que afecten al mercado. !

8.- De acuerdo a los indicadores macroeconémicos del afio 2010 y sus proyecciones,

el panorama para la ejecucion de proyectos inmobiliarios es factible con un riesgo que
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Grafico 3. 1 Intencién de Compra
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2-1-23.1.2,TIPO DE VIVIENDA PREFERIDA

Intencion de Compra Tipo de Vivienda

mcasa mdepartamento

Grafico 3. 2 Intencién de Compra tipo de vivienda

Enero 2009 Fuente: Gridcon Elab. MACHH

De acuerdo a la Intencién de compra, un 69% piensa comprar vivienda y un 87%

quiere comprar casa.
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Preferencia por vivir en Cumbaya.Tumbaco

Grafico 3. 5 Preferencia por vivir en los Valles de Quito
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La preferencia por vivir en los Valles de Cumbaya y Tumbaco es significativa en

cuanto se refiere al NSE Alto y Medio Alto, en un 46% y 41% respectivamente.

2:1.63.1.6 TAMAN,O DE LA VIVIENDA
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niveles socioecondmicos demandantes de vivienda se apoyan en los créditos que las

instituciones gubernamentales promueven, ademas si se analiza los ingresos de los

cuales disponen estos hogares les permite cubrir rangos de créditos entre 20,000 y _ _ - 1 Con formato: Fuente:
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Gréfico 3. 14 Preferencia Plazos de Financiamiento <=~ - Con formato: Epigrafe, Izquierda,
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\
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Gréfico 3. 15 Disponibilidad Entidades Financieras Izquierda: 1,2 cm, Interlineado:
sencillo, Conservar con el siguiente

Enero 2010 Fuente: Vistazo Elab. MACHH

Entre las entidades financieras de preferencia estan los Bancos como el Pichincha que
capta una gran cantidad de la cartera, asi como la Mutualista Pichincha que se
manejan con rangos comerciales similares, pero hay 2 entidades financieras que son
respaldadas por el gobierno y que definitivamente rompen el mercado, claro esta que
supuestamente esta dirigido al NSE Medio tipico y bajo, pero los montos para crédito
no necesariamente con soélo para estos NSE, a continuacion vemos las 2

competencias mas fuertes para las entidades financieras :

0 pto, Después: 10 pto, Interlineado:

El Banco Del Pacifico , que por ser un banco del estado definitivamente cuenta con la+- - - | Con formato: Ninguno, Espacio Antes:
1,5 lineas, Disefio: Claro

inyeccion constante de capitales por parte del Gobierno, es asi como otorga

préstamos desde los 25 mil hasta los 60 mil délares para la adquisicion de la primera
casa, y ademas el Estado le da un bono de vivienda de 5 mil, el interés para los

créditos hipotecarios es del 5% anual a un plazo de 12 afios

it e e Al it S Gt
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

Si la vivienda que desea adquirir cuesta 60 mil ddlares, el cliente debera pagar el 30%, __ - - Con formato: Fuente:
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es decir 18 mil ddlares, y el banco financia 42 mil doélares. Con ese ejemplo,

el beneficiario pagaria una cuota mensual de 400 ddlares. En este caso, el salario

deberia ser entre 800 y 1.000 dd6lares mensuales.

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

Si cumple con los requisitos y tiene un crédito en otra entidad financiera también __ - - Con formato: Fuente:
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tendra derecho al bono de la vivienda.
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Ecuatoriano de la Vivienda para otorgar créditos a constructores con un interés anual
de 5%.

También, esta el IESS o Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social __, €] Préstamo+

§
. . Pe Pe .7 . . N
Hipotecario se le otorgara, esta, en funcion de la capacidad de endeudamiento del . FAN

VN
\

afiliado y del valor de avallo actualizado del inmueble que usted quiera adquirir. \\\\

\ \

El Préstamo cubrira el 100% del costo de la vivienda si esta entre diez mil (10.000)y '
\{ Con formato: Interlineado: 1,5 lineas ]

\

setenta mi (70.000) ddlares, y se lo concedera hasta por veinticinco (25) afios, periodo

gue se establecera en relacion con la Esperanza de Vida Poblacional (75 afios).

La tasa de interés que se aplicara Al Préstamo Hipotecario estara en funcion de latasa
de interés activa efectiva referencial del segmento de vivienda calculada por el Banco
Central del Ecuador (BCE), vigente a la fecha de concesion del Préstamo Hipotecario;
y se reajustara semestralmente, tomando en consideracion la siguiente escala en

funcién del plazo del crédito

Preferencias cuotas mensuales
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Grafico 3. 16 Preferencias cuotas mensuales
Enero 2010 Fuente: Vistazo Elab. MACHH

EN

Las cuotas pagadas por un crédito para un NSE Medio Alto eseitaoscilan entre los $

\

600 a $ 1.000, con un ingreso promedio mensual de $ 1.800 a $ 3.000. AN

|

23-153.1.16 _ DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA DPC
La demanda potencial calificada estd constituida por los interesados en comprar y

también tienen la capacidad econdmica y formal para hacerlo y son proclives a crédito
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por su capacidad econémica. En la ciudad existen 37.857 hogares y de los cuales
6.287 hogares pertenecen a un NSE Medio Alto y son demanda potencial calificada.
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‘ Grafico 3. 17 Demanda Potencial Calificada =~~~ 1 Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Sangria: Primera linea: 1,25 cm

Enero 2010 Fuente: Vistazo Elab. MACHH

| 231163.1.17 CONCLUSIONES - ‘[Con formato: Interlineado: 1,5 lineas ]

e EIl proyecto BELLVER esta ubicado en la Zona Centro Norte de Quito, es un
sector con preferencias para el NSE Medio Alto y Alto

» Este NSE prefiere casas y areas de 130 a 160 m2 de area

» Prefiere que haya cuarto de maquinas y cuarto de servicio

e Aspiran de 1 a 2 parqueaderos

» Aspiran de 2 a 3 bafios.

« La informacion anterior es aspiracional, por lo que se debe tomar algunos
pardmetros que seran de ayuda para disefiar un proyecto que tenga aceptacion
de la demanda.
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PROYECTO

DIRECCION

DESCRIPCION

ISABELA PLAZA

Madrid e Isabela Catdlica esq.

Se encuentra en la Esquina de la Madrid y la
Isabela Catdlica, frente al Supermaxi y tiende
hacia la Av. 12 de Octubre, cerca a la
Universidad Catdlica y al Swissotel y Hotel
Quito.

TORRE GALICIA

Isabela Catdlica y Galicia esq.

En la Esquina de la Isabela Catélica y Galicia al
Norte de la Madrid,diagonal al Supermaxiy
tiende hacia la Av. 12 de Octubre, cercaala
Universidad Catdlica y al Swissotel y Hotel
Quito.

PLAZA MILANO

Valladolid y Madrid esq.

Estden la Esquina de |la Madrid y Valladolid
esq., tiende mas hacia el Este y es netamente
residencial, estd mas hacia el barrio La
Floresta

GUIPOZCOAZ272

Guipozcoay Pontevedra

A 50 metros al Norte de la Madrid cerca del
Plaza Milano, tiene iguales ventajas de
ubicacién e incluso lacontaminacién por ruido
y smock del transito que se genera en La
Madrid no le afecta, pero no es visible desde
la pricipal.

En la Valladolid a 75 metros de la Madrid pero

ROJO Valladolid y Lérida hacia el Sur en una zona mas tendiente a La
Vicentina
En la Pontevedra A 30 metrosal Norte de la
VIANOVO Pontevedra y Guipozcoa Madrid con la ventaja de estar apartado de la

Madrid pero muy cerca.

PREMIUM TRAVEL

Guipozcoay Pontevedra esq.

En la Esquina de la Pontevedray Guipozcoa
vista directa desde la Madrid, que le da mas
importancia

MADELEINE

Lugo y Guipozcoa

En la calle Lugo y Guipozcoa, 150 m. al Norte
de la Madrid esta en una zona residencial en
pleno centro de la zona, calle angosta sentido
norte sur

ALTO CEDRO

Mallorca y La Corufia

Ubicado en una zona hacia el Este de la
Corufia, es decir tendiendo hacia Guapulo lo
que le da un caracter mas alejado de la zona
comercial y de importancia calle un sentido

KEY BUILDING

La Corufia y Julio Zaldumbide

En plena Corufia tiende mas hacia el Hotel

Quito, con una tendencia a salir de La Floresta.

Tabla 3. 1 Ubicacion Proyectos Competencia
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pPEES

e

Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)




COMPONENTE_ COMPETENCIAARQUIFECTONICO-TECNICO—— EDIFICIO

BELLVER

Enero 2010 Fuente: Vistazo Elab. MACHH

! bell

-« — —

PROYECTO DIRECCION DESCRIPCION
Se encuentra en la Esquina de la Madrid y la
Isabela Catdlica, frente al Supermaxiy tiende
ISABELA PLAZA Madrid e Isabela Catdlica esq. haciala Av. 12 de Octubre, cercaala

Universidad Catdlica y al Swissotel y Hotel
Quito.

TORRE GALICIA Isabela Catdlica y Galicia esq.

En la Esquina de la Isabela Catdlica y Galicia al
Norte de la Madrid,diagonal al Supermaxi y
tiende haciala Av. 12 de Octubre, cercaala
Universidad Catdlica y al Swissotel y Hotel
Quito.

PLAZA MILANO Valladolid y Madrid esq.

Estden la Esquina de la Madrid y Valladolid
esq., tiende mds hacia el Este y es netamente
residencial, esta mas hacia el barrio La
Floresta

GUIPOZCOA272 Guipozcoa y Pontevedra

A 50 metros al Norte de la Madrid cerca del
Plaza Milano, tiene iguales ventajas de
ubicacion e incluso lacontaminacidn por ruido
y smock del transito que se generaen La
Madrid no le afecta, pero no es visible desde

la pricipal.

ROJO Valladolid y Lérida

En la Valladolid a 75 metros de la Madrid pero
hacia el Sur en una zona mas tendiente a La
Vicentina

VIANOVO Pontevedray Guipozcoa

En la Pontevedra A 30 metrosal Norte de la
Madrid con la ventaja de estar apartado de la
Madrid pero muy cerca.

PREMIUM TRAVEL Guipozcoa y Pontevedra esq.

En la Esquina de la Pontevedray Guipozcoa
vista directa desde la Madrid, que le da mas
importancia

MADELEINE Lugo y Guipozcoa

En la calle Lugo y Guipozcoa, 150 m. al Norte
de la Madrid estd en una zona residencial en
pleno centro de la zona, calle angosta sentido
norte sur

ALTO CEDRO Mallorcay La Corufia

Ubicado en una zona hacia el Este de la

Corufia, es decir tendiendo hacia Guapulo lo
que le da un caracter mas alejado de la zona
comercial y de importancia calle un sentido

KEY BUILDING La Corufiay Julio Zaldumbide

En plena Corufia tiende mas hacia el Hotel

Quito, con unatendencia a salir de La Floresta.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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BELLVER
PROYECTO DIRECCION DESCRIPCION
Se encuentra en la Esquinade la Madrid y la
Isabela Catdlica, frente al Supermaxiy tiende
ISABELA PLAZA Madrid e Isabela Catdlica esq. haciala Av. 12 de Octubre, cercaala

Universidad Catdlica y al Swissotel y Hotel
Quito.

TORRE GALICIA

Isabela Catdlica y Galicia esq.

En la Esquina de la Isabela Catdlica y Galicia al
Norte de la Madrid,diagonal al Supermaxiy
tiende haciala Av. 12 de Octubre, cercaala
Universidad Catdlica y al Swissotel y Hotel
Quito.

PLAZA MILANO

Valladolid y Madrid esq.

Estden la Esquina de la Madrid y Valladolid
esq., tiende mas hacia el Este y es netamente
residencial, estd mas hacia el barrio La
Floresta

GUIPOZCOA?272

Guipozcoa y Pontevedra

A 50 metros al Norte de la Madrid cerca del
Plaza Milano, tiene iguales ventajas de
ubicacion e incluso lacontaminacidn por ruido
y smock del transito que se generaen La
Madrid no le afecta, pero no es visible desde

la pricipal.

ROJO

Valladolid y Lérida

En la Valladolid a 75 metros de la Madrid pero
hacia el Sur en una zona mas tendiente a La
Vicentina

VIANOVO

Pontevedray Guipozcoa

En la Pontevedra A 30 metrosal Norte de la
Madrid con la ventaja de estar apartado de la
Madrid pero muy cerca.

PREMIUM TRAVEL

Guipozcoa y Pontevedra esq.

En la Esquina de la Pontevedray Guipozcoa
vista directa desde la Madrid, que le dd mas
importancia

MADELEINE

Lugo y Guipozcoa

En la calle Lugo y Guipozcoa, 150 m. al Norte
de la Madrid estd en una zona residencial en
pleno centro de la zona, calle angosta sentido
norte sur

ALTO CEDRO

Mallorcay La Coruiia

Ubicado en una zona hacia el Este de la

Corufia, es decir tendiendo hacia Guapulo lo
que le da un caracter mas alejado de la zona
comercial y de importancia calle un sentido

KEY BUILDING

La Corufiay Julio Zaldumbide

En plena Corufia tiende mds hacia el Hotel

Quito, con unatendencia a salir de La Floresta.

3.2.3 FICHADE LOS PROYECTOS

Para hacer los respectivos andlisis de los proyectos de la competencia, elaboramos {

1

unas fichas de encuesta en sitio, en las cuales incorporamos las imagenes de los

proyectos y describimos las caracteristicas de los mismos, para rescatar los

principales criterios que podemos rescatar e implementar en el proyecto BELLVER:

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.

Con formato: Normal, Izquierda,
Interlineado: 1,5 lineas
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Se califica la ubicacion, los promotores, el disefio, las areas de los departamentos, los
acabados, la facilidad de financiamiento, en rangos de 1 a 5, donde 5 es mejory 1 es

peor.
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COD. PROYECTO
NOMBRE DEL PROYECTO
DIRECCION
CONSTRUCTOR
PROMOTOR

VENTAS

NUMERO DE VIVIENDAS
NUMERO LOCALES COM.

T
ISABELA CATOLICA Y GALICIA ESQ.
GUERRERO Y CORNEJO
GUERRERO Y CORNEJO
6 014714

56

AREA CONSTRUIDA ASCENSOR
8 PRINCIPAL SI SEGURIDAD
% NINOS SI SALA COMUNAL
= %)
E HUESPEDES SI 4  GAS CENTRALIZADO
8 SERVICIO SI % BBQ
s
PRIVADO SI 8 AREA VERDES
é FAMILIAR SI A. INFANTILES
o
SERVICIO O SOCI S| GIMNASIO / SPA
SALA PINTADA SALA
§ (9] COMEDOR PINTADA 8 COMEDOR
g ﬁ DORMITORIO PINTADA @ DORMITORIO
S g COCINA CERAMICA L COCINA
< o BANOS CERAMICA BANOS
PARQUEADEROS C/UNIDAD 1 2
BODEGAS SI NO[ ]
AREA 121,70 M2 PRECIO $ 138.800,00
PRECIO M2 $1.140,51
CUOTA INICIAL 40,00% $ 55.520,00
ANOS PLAZO 12 ANOS
UNIDAD MODELO SI
FINANCIAMIENTO  FINANCIERAS, IESS
INGRESO FAMILIAR $2.888,78
CALIFICACION 4

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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veLocibap | peparTaME | vELOCIDAD
IMAGENES provecTo | ueicacion | iNicio be Mix . e m2 TOTAL EN OFERTA|  $US/M2 ebios | oEvenTa NTOS peVvEnTA | servicios N ENTREGA
VENTAS LoCALES VENDIDOS | DEPTOS/mes
> LOCALES COMERCIALES 5 78| 3|
SUITES 35) 61] $ 70.955,00) 1.163,20] 2.135 20| 2atonsern
2 DORMITORIOS 7 92,a5] $ 101.695,00]| 1.100,00 647 4l comunal,
oct-09 [3DORMITORIOS 14/ 125 $ 142.900,00| 1.143,20 1.750) 0,33 7| 3,44 parqueadero jul-10 ene-12
subsuelo,
g TOTAL/PROMEDIO M2 s6 80,93 podega dreas
infantiles
4.532
% LOCALES COMERCIALES 7 55,2 $ 100.746,00]| 1.825,11] 6| scensor
SUITES 14 58,95 $ 69.540,00] 1.179,64] 825] 14 cala ’
2 DORMITORIOS 28 77.85] $ 89.242,00) 1.146,33 2.180) 20| comunal,
sep-09 [3DORMITORIOS 28| 85,34 $ 106.328,00]| 1.245,93 2.390 0,67 20 6,00 parqueadero dic-09 ene-11
5.305| subsuelo,
g TOTAL/PROMEDIO M2 70 72,31 podesa dreas
LOCALES COMERCIALES 3 65,00 3| msconsor
SUITES 14/ 57,80 $ 63.290,00) 1.094,98 809 14 cala :
2 DORMITORIOS 21] 76,85 $ 83.721,00) 1.089,41 1.614] 20| comunal,
ene-08 [3DORMITORIOS 14 86,75 1.215) 0,10 14 1,66 parqueadero abr-os sep-09
3.638] subsuelo,
TOTAL/PROMEDIO M2 as 69,95 bodega,dreas
infantiles
LOCALES COMERCIALES) 2 27,84 ecenor
% SUITES 3 51,74 $ 70.955,00 155 cala ‘
2 DORMITORIOS 5] 82,50 $ 70.955,00) a13] comunal,
3 DORMITORIOS E] 91,65 $ 70.955,00] 275 parqueadero,
843 bodega,areas
TOTAL/PROMEDIO M2 11 69,95 CEILDLLIS
en terraza
LOCALES COMERCIALES 1 40,00 $ 42.000,00| 1.050,00 ascensor,
SUITES S 65,00} $ 68.145,00) 1.048,38 s85) 4| sala
2 DORMITORIOS 4l 106,57 $ 105.351,00] 988,56 426 1 m"‘""“"‘;
ene-10 [3DORMITORIOS ol 0,83 parauesdero ene-10 ene-11
subsuelo,
Leni bodega,areas
TOTAL/PROMEDIO M2 13 69,95 comunales
en terraza
ascensor,
SUITES 3 56,85 171 cala
2 DORMITORIOS 6 67.80] $ 73.450,00) 1.083,33 407 6| comunal,
ene-09 [3DORMITORIOS 3 86,25 259 3| 1,09 parqueadero ene-09 feb-10
2% 69
TOTAL/PROMEDIO M2 12 69,95 bodega,dreas
infantiles
LOCALES COMERCIALES 2 65,00 2| ecomeor
> SUITES 3 57,80 173 3| sala .
2 DORMITORIOS 3 76,85 a61] 5| comunal,
abr-08 [3DORMITORIOS 3 86,75 $ 89.575,00) 1.032,56 260 3| 0,80 parqueadero jun-os jun-09
subsuelo,
895 @
TOTAL/PROMEDIO M2 12 69,95 podega dreas
infantiles
0,13
LOCALES COMERCIALES 1] 65,00} Aecemor
SUITES 6 57,80 347 6| cala ’
2 DORMITORIOS 6 76,85 261 5 comunal,
may-08 [3DORMITORIOS 3 83,25] $ 85.000,00) 1.021,02 250 2 1,08 parqueadero jun-08 jul-09
1.058 cubierto,
TOTAL/PROMEDIO M2 1s 69,95 podesa dreas
LOCALES COMERCIALES
ascensor,
$ o
of comunal,
ago-09 [3DORMITORIOS 8 115,00 $112.910,00]| 948,82 952 E 1,14 parqueadero ene-09 feb-10
952 cubierto,
TOTAL/PROMEDIO M2 8 119,00 podega.dreas
LOCALES COMERCIALES 2 109,00 $ 157.000,00]| 1.440,37, 1 ecomeor
E SUITES 57,80 o sala ’
% 2 DORMITORIOS 7 76,85 538 7| comunal,
jul-o8 [3DORMITORIOS 21] 165,00 $ 166.000,00]| 1.006,06 3.465) 0,05 16| 1,05 parqueadero ago-09 ago-09
4.003] cubierto,
TOTAL/PROMEDIO M2 28 69,95 podega dreas
infantiles

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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TORRE GALICIA ISABELA PLAZA MILANO PLAZA BELLVER VIANOVO PREMIUM TRAVEL MADELAINE ALTO CEDRO KEY BUILDING
DEPARTAMENTOS

Total departamentos
ofertados 56 70| 49 11 13 12 12 15 8 28|
Unidades vendidas 31 44 48 5 12 12| 13 8 23
Unidades por vender 25 26 1 11 8 0 0 2 0 5
Inicio de Ventas oct-09 sep-09| ene-08 ene-10| ene-09 abr-08| may-08 ago-09 jul-08|
Fecha de analisis jun-10 jul-10| ago-10| sep-10 oct-10 nov-10 dic-10 ene-11 feb-11 mar-11
Tiempo en meses 9 9 29 6 11 15| 12 7 22
Ventas por mes 3,44 6 1,66 0,83 1,09 0,8 1,08 1,14 1,05
Velocidad en Ventas 6,14% 8,57% 3,39% 0,00% 6,38% 9,08% 6,67% 7,20% 14,25% 3,75%

Promedio de Ventas /mes Promedio de Ventas incluido Proyecto/mes

Promedio Velocidad Ventas 7,27% Promedio Velocidad Ventas incluido Proyecto 6,54%

LOCALES COMERCIALES 70

Total locales ofertados 5 7 3 2 1 2 2
Unidades vendidas 3 6 3 2 1
Unidades por vender 2 1 0 2 1 0 0 0 0 1
Inicio de Ventas oct-09 sep-09| ene-08 ene-10| ene-09 abr-08| may-08 ago-09 jul-08|
Fecha de analisis jun-10 jul-10| ago-10| sep-10 oct-10 nov-10 dic-10 ene-11 feb-11 mar-11
Tiempo en meses 9 9 29 6 11 15 12 7 22
Ventas por mes 0,33 0,67 0,10 0,00 0,00 0,13 0,00 0,00 0,05
Velocidad en Ventas 6,67% 9,52% 3,45% 0,00% 0,00% 6,67% 2,27%

Promedio de Ventas /mes Promedio de Ventas incluido Proyecto /mes m

Promedio Velocidad Ventas 4,76% Promedio Velocidad Ventasincluido Proyecto 4,08% Tabla

3. 2 Porcentaje de Absorcién del sector

Mayo/2010 Elab. MACHH

| 2:33.3 NIVEL DE ABSORCION DE LA ZONA
De acuerdo al analisis de la competencia y en base a las cantidades de unidades y tiempo de ventas se determina el grado de absorcion de la

Zona.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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ciudad de Quito.

!

|
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* -~ 7 Con formato: Izquierda, Borde:
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<« -~ ~ 7 Con formato: Titulo 2, Izquierda,
Interlineado: 1,5 lineas

« ElI proyecto BELLVER estd proyectado
implantarse en el barrio La Floresta, que es una zona

residencial con una ubicacion estratégica en la

» La tendencia de tipologia de vivienda en el

sector, y en bloques de departamentos, dan la certeza que el producto que

oferta BELLVER esta acorde con el sector.

» El proyecto ofrece alternativas de unidades de vivienda que son el mix de la

oferta, y que en este aspecto tiene aceptacion.

e El disefio que se proyecta es moderno, y la construccién serda con altos

estandares de calidad.

» La cantidad de unidades ofertada es menor en comparacion a la competencia,

lo que puede generar tiempo menor de ventas y por ende rapida recuperacién

de capital invertido.

« Los precios seran competitivos y estaran en el rango de maximizar utilidades.

* Se dotara a BELLVER de un ascensor para capacidad de 6 personas, 6

paradas, a pesar que el Municipio no lo exige.

« Se pondra mucho énfasis en el disefio interior y en los acabados, la que dara la

ventaja competitiva que necesita el proyecto.

e El propietario del terreno es parte del grupo promotor, por lo que el

financiamiento para el proyecto sera menos complicado.

« Amplia competencia, que hace que BELLVER esté acorde con las exigencias

de la zona.

2:3-33.4.2 DEBILIDADES
2331+ Las areas de los departamentos no son grandes, sino estandar.

e Un parqueadero por departamento.

* Una bodega para los departamentos de 2 y 3 dormitorios, para las Suites no.

« El retiro frontal es ocupado en una parte por el parqueadero de visitas.

« Las areas comunales son normales, y no muy espaciosas.

<-— -~ Con formato: Parrafo de lista,
Interlineado: 1,5 lineas, Con vifietas +
Nivel: 1 + Alineaciéon: 0,63 cm +
Sangria: 1,27 cm

e El financiamiento a clientes y al promotor depende de la factibilidad que

respalde la entidad financiera a la que le interese el proyecto.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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| 2.3.43.4.3 OPORTUNIDADES

» El sistema monetario da estabilidad al sector de la construccion.

e Latendencia de crecimiento mesurado del PIB en el afio 2010, producto de los
precios del petréleo que se mantienen estables a un nivel sobre los USD 60.

« Recuperacion de los remesas de los inmigrantes desde inicios del afio 2010.

« Amplia gama de entidades financieras que mejoran la oferta del crédito tanto
para el cliente como para el constructor.

* Facilidades de acceder a créditos hipotecarios por medio de las entidades
respaldadas por el gobierno nacional, que tiene como objetivo disminuir el
déficit de vivienda del pais.

« La real competencia esta vendiendo sus unidades a ritmo acelerado, por esta
razoén es vital iniciar con la construccién del proyecto, ya que las unidades

disponibles estan terminandose.

23-53.4.4 AMENAZAS
» La competencia directa de BELLVER puede empezar una guerra de precios,
que pueden dafar el mercado del sector.
e Siempre el Ecuador tiene una imagen al exterior de alto riesgo, que podria

complicar la economia del pais.

»__El discurso politico de los presidentes de los paises integrantes del ALBA,«- -~ 1 Con formato: Pérrafo de lista,
. . Interlineado: 1,5 lineas, Con vifietas +
acerca de la creacion de una moneda para la region. Nivel: 1 + Alineacién: 0,63 cm +
Sangria: 1,27 cm
3.5 PERFIL DEL CLIENTE «--- ‘{Con formato: Titulo 2, Interlineado:
1,5 lineas

De acuerdo a los ingresos mensuales y a su actividad , se estima que el potencial

cliente debe tener una capacidad de endeudamiento del 40% de sus ingresos.

ESPECIFICACIONES BELLVER

NIVEL SOCIO ECONOMICO NSE ALTO Y MEDIO ALTO

GRUPO OBJETIVO PAREJAS JOVENES O ADULTAS CON O
SIN HIJOS,ESTUDIANTES Y EJECUTIVOS

HUOS 1A3

INGRESOS PARA DEPARTAMENTO DE 92 M2 USD 2.250

INGRESOS PARA DEPARTAMENTO DE 82 M2 USD 2.100

INGRESOS PARA SUITE DE 52 M2 USD 1.500

INGRESOS PARA LOCALES COMERCIALES USD 1.100

VEHICULO PROPIO SI

PREFERENCIA PLAZO 10 ANOS

ENTIDAD PREFERIDA IESS, BANCOS

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \_)
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CUOTA MENSUAL DEL CREDITO HIPOTECARIO A 12 ANOS PLAZO

LOCAL
 TIPO DE DEPARTAMENTO |3 DORMITORIOS | 2 DORMITORIOS | SUITE J7COMERCIAL7
PRECIO DEL DEPARTAMENTO 94.000 80.000 | 51.000 | 30.000
PAGO INICIAL (30% ) 28.200 24.000 15.300 |9.000
MONTO DEL CREDITO ( 70% ) 65.800 56.000 | 35.700 21.000

VALOR DE LA CUOTA MENSUAL 835 | 710 | 450|270 |
INGRESOS MENSUALES CLIENTE  2.088 1.775 1.125 675

Tabla 3. 3 Cuota mensual del Cliente Potencial

Junio/2010 Elab. MACHH

Para un crédito hipotecario de 12 afios plazo. «~ -~ { con formato: Interlineado: 1,5 lineas |

De acuerdo al poder de endeudamiento del Cliente, éste debe tener ingresos desde
los USD 1.700 hasta los USD 2.100, para acceder a los departamentos de 2 y 3
dormitorios respectivamente.

De acuerdo al poder de endeudamiento del Cliente, éste debe tener ingresos desde+- - - { Con formato: Interlineado: 1,5 lineas |
USD 1.150, para acceder a las suites.

De acuerdo al poder de endeudamiento del Cliente, éste debe tener ingresos desde
USD 675, para acceder a la compra del local comercial/oficina.

777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

R _ - Con formato: Fuente:
Negrita, Color de fuente: Automatico

De acuerdo al nivel Socioeconémico , y de estudios anuales de Ibope, sobre una
muestra de 2000 personas entre los 12 y 64 afios, determinamos lo siguiente:

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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CARACTERISTICAS DE LOS NIVELES SOCIOECONOMICOS

CANTIDAD POBLACION  [EDUCACION JEFE RANGO DE
- HOGARES HOGARES DE HOGAR INGRESOS BIENES QUE POSEEN
Electrodomésticos de lujo, [Internet, gas
lavadora, secadora, centralizado,
microondas, computadoras, |agua caliente,
muebles salay comedor sistemas
nuevos,vehiculo, servicio  |seguridad y

doméstico video, accesos
inteligentes.

MEDIO ALTO
YALTO

Superior
Completa

| bell

V& |

Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

Tabla 3. 4 Caracteristicas del NSE

Junio/2010 Elab. MACHH

El Perfil del Cliente Potencial de BELLVER, se define como un el jefe de hogar de
clase econdmica media alta y alta, mayor de 35 afios, con una familia de 2 a 5
miembros, y con ingresos mensuales entre los USD 1.000 hasta los USD 2.100,
posiblemente dirigida al empleado publico categoria 5 a 7 con ingresos mensuales de
USD de 1.500 a 2.800 o empleado privado con titulo profesional y 5 afios de

experiencia.
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CAPITULO 4
COMPONENTE TECNICO Y
ARQUITECTONICO

Andlisis del sector, la infraestructura existente, las
vias de acceso, los servicios que influyen en la

Zona, para conocer el sector en el que se implanta

el proyecto. Analisis de la arquitectura del

proyecto, desglose de las areas que componen el
edificio, su incidencia en el total. Buscar sustent 0s
para respaldar los precios de venta que el promotor
solicita.

Martino Changoluisa Hidalgo
moore.+
01/01/2010




: bell

COMPONENTE-ARQUITECTONICO-FECNICOCOMPONENTE TECNICO Y l **‘*‘[Conformato:lzquierda,Borde: }
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER WVEM | nferior: (Sin borde)

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +

<+~~~ Con formato: Punto de tabulacién:
15,59 cm
-+

A _ _ _ __ e — \
\

3 . _{con formato: Fuente: 22 pto, Color
de fuente: Enfasis 1

Con formato: Izquierda, Interlineado:
:I:EG_N_I_G_Q 1,5 lineas, Esquema numerado + Nivel:
A _ ol ______ 1 + Estilo de numeracién: 1, 2, 3, ... +
N Iniciar en: 1 + Alineacion: Izquierda +
*. | Alineacién: 0 cm + Sangria: 0,76 cm

AN
“« _ {Con formato: Fuente: 22 pto

4 COMPONENTE ARQUITECTONICO TECNICO

Con formato: Titulo 1, Izquierda,
Interlineado: sencillo

31 Mdltiple 1,15 lin.

Con formato: Fuente: Negrita, Color
de fuente: Enfasis 1

 _Ju

- ~ \[
h ‘{Con formato: Izquierda, Interlineado:

2.24.1 UBICACION DE LA ZONA EN LA CIUDAD

P

[ u'."Tu Con formato: Fuente:
H b' (Predeterminado) +Cuerpo, 11 pto, Sin
_ Negrita, Color de fuente: Automatico
QUITO ZONA SUR QUITD Z0MNA NORTE
QUITD CENTRO - SUR
J QUITO CENTRO - NORTE
| - 1 5 -
L A - % 3 ,-x \“1-...,_
¥ —— N ey e S .
~ -
: A" VALLE
e DE POMASQUI
VALLE DE LOS CHILLDS WALLE DE CALDERON
-
VALLE DE BALCD

3-3 Grafico 4. 1 Plano de Quito y sus zonas “ il {Con formato: Epigrafe J
Junio/2010 Pag. Web DMQ Elab. MACHH
El proyecto esta ubicado en la Zona Quito Centro Norte, ubicacién estratégica como
se aprecia en el mapa, separado del valle de Cumbay4 y Tumbaco, por la zonade - - Con formato: Fuente:

B (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Guapulo. Negrita, Color de fuente: Automatico

[ == ‘[Con formato: Espaiiol (Ecuador) J
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ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER

4.2  UBICACION DEL BARRIO EN LA ZONA
— —

o]
Con formato: Izquierda, Borde:
V@f Tlnferior: (Sin borde) ]

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +

T ]

F -
A3 i, L2
" '..F l‘- -
¥ § -y Fat 5
1 B (A2
- oo B I-= '\-"".;.;a_m ;:‘:“T‘ [ = e il
p H | w1 £ [ oy 3 A
¥ P— 2 s D Y L R,
L | l:"__'i‘ 4 [ET ; \ o Pakiacha SR

“ ol 1 Con formato: Punto de tabulacion: J

15,59 cm

Con formato: Fuente:

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

PROYECTO
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34 Grafico 4. 2 Mapa de la ciudad de Quito - == { Con formato: Epigrafe )
Junio/2010 Google Earth Elab. MACHH
El proyecto esta ubicado en el barrio La Floresta en el &rea 16 de la zona Quito+ - - - 7| Con formato: Justificado,
Interlineado: 1,5 lineas, Disefio: Claro
Centro Norte.
<+~~~ 7 Con formato: Normal, Justificado,
Interlineado: 1,5 lineas
* . { Con formato: Normal, Izquierda

Color de fuente: Naranja

_- T Con formato: Fuente: 14 pto, Negrita, ]
Color de fuente: Naranja ]

fffffff - { Con formato: Fuente: 14 pto, Negrita,
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COMPONENTE TECNICO Y

<

‘J‘l Con formato: Izquierda, Borde:
9[' Inferior: (Sin borde)

<+~~~ Con formato: Punto de tabulacién:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) +Cuerpo, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Interlineado: Mdiltiple
1,15 lin.

L&

n!lﬂ‘
L
L

l.'-.-u

Con formato: Normal, Interlineado:
sencillo, Disefio: Claro

r | | Con formato: Fuente
| (Predeterminado) +Cuerpo, 11 pto, Sin
" Negrita, Color de fuente: Automéatico
;!
QUITO ZONA SUR QUITO ZONANORTE |
I‘.II.ITI] CENTRO - SUR

QUITO CENTRO - NORTE

<+~~~ 7 Con formato: Sangria: Primera linea:
0 cm, Interlineado: Mdltiple 1,15 lin.
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ARQUITECTONICO

Gréfico 4. 3 Foto Aérea de la ciudad de Quito

Junio/2010 Pag. Web DMQ Elab. MACHH

, gy Ton
| PONTEVEDRA NS
¥ > -

L'aiFloresta, Hacienda

a7 A

& s

Gréfico 4. 4 Vista Aérea del Barrio La Floresta

Junio/2010 Google Earth

Elab. MACHH,
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Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

«— — —

Con formato: Punto de tabulacion:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) +Cuerpo, 11 pto,
Color de fuente: Enfasis 1

«— — —

{ Con formato: Epigrafe )

_ ~ - | Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automéatico

N Con formato: Fuente:
| . | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
h & 8 Negrita, Color de fuente: Automatico

[ Con formato: Fuente:
VA (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
1 [ Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
R (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
oL \\ Negrita, Color de fuente: Automatico

. | Con formato: Fuente:
\ | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
\ ‘\ Negrita, Color de fuente: Automatico

\ Con formato: Fuente:
0 (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
\ Negrita, Color de fuente: Automéatico

Con formato: Fuente:
\ 1 ,| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Espafiol
'/ | (Ecuador)

\/\ | Con formato: Fuente:
v 1| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
M Negrita, Color de fuente: Automatico

!/ ' | con formato: Fuente: Negrita, Color
11\ de fuente: Fondo 1

I

// Con formato: Fuente: Negrita, Color
J de fuente: Verde

Primera linea: 1,25 c¢m, Interlineado:
_ sencillo

" 1 Con formato: Color de fuente: Enfasis

Con formato: Epigrafe, Sangria: ]
1, Inglés (Estados Unidos) ]




| COMPONENTE ARQUITECTONICO-FECNICOCOMPONENTE TECNICO Y i T Con formato: Tzquierda, Borde:

ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER WVEN | inferior: (Sin borde)
[ <+~~~ Con formato: Punto de tabulacién:
4.3  3-2-EQUIPAMIENTO URBANO -« 1,88 cm, Izquierda + No en 7,79 cm +
’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’ SN 15,59 cm
AN \{ Con formato: Fuente: Negrita )

Con formato: Izquierda, Esquema
numerado + Nivel: 2 + Estilo de
numeracion: 1, 2, 3, ... + Iniciar en: 1
+ Alineacién: Izquierda + Alineacion: 0
Lem + Sangria: 1,02 cm

Con formato: Izquierda, Interlineado:
1,5 lineas

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
\ Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Izquierda, Sangria:
Izquierda: 0 cm

Con formato: Fuente:
f“ (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
-« /| Negrita, Color de fuente: Automatico

\ Con formato: Centrado, Conservar
- | con el siguiente

deiimagenes. 31 de Jul - Alt: ojo 3804 pie(s) A

llustracién _1_Google earth 7~~~ 1 Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Sangria: Izquierda: 1,25 cm, Primera
Junio/2010 Google Earth  Elab. MACHH linea: 0 cm

CENTROS DE ESTUDIO SUPERIOR

Con formato: Fuente:
/| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
/| Negrita, Color de fuente: Automético

Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Interlineado: sencillo

Foto 4. 1 Universidad Politécnica Salesiana == {

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.



| COMPONENTE AROUITECTONICO-FECNICOCOMPONENTE TECNICO Y
ARQUITECTONICO

EDIFICIO BELLVER

IIIJLILT

Inferior: (Sin borde)

Con formato: Izquierda, Borde: ]
“* ol 1 Con formato: Punto de tabulacion: J

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

Negrita, Color de fuente: Automatico

«— — —

Con formato: Epigrafe, Centrado,
Sangria: Izquierda: 4,99 cm, Primera
linea: 1,25 cm, Interlineado: sencillo
Con formato: Fuente:

/| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

/| Negrita, Color de fuente: Automatico

Foto 4. 3 Universidad Simén

Bolivar <~~~ con formato: Epigrafe, Interlineado:
sencillo
| Con formato: Fuente:
| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
- [ /| Negrita, Color de fuente: Automatico
T g T
| [E L
I B |
i
1)

Foto 4. 4 Politécnica Nacional

=~~~ Con formato: Epigrafe, Interlineado:
sencillo
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| COMPONENTE ARQUITECTONICO-TECNICOCOMPONENTE TECNICO Y i T Con formatos Izquierda, Borde:
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER WVE | inferior: (Sin borde)

-

<+~~~ Con formato: Punto de tabulacién:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) +Cuerpo, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Foto 4. 5 American Junio College estudio empresaria | <=~~~ con formato: Epigrafe, Centrado,
Sangria: Izquierda: 4,99 cm, Primera
linea: 1,25 cm

| Con formato: Fuente:
,| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
/| Negrita, Color de fuente: Automatico

Foto 4. 6 Universidad Politécnica Salesiana
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| COMPONENTE ARQUITECTONICO-TECNICOCOMPONENTE TECNICO Y i T Con formato: Tzquierda, Borde: ]
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER WVEN | inferior: (Sin borde)

Con formato: Punto de tabulacion:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

DigitdlGlobe
Codlsuiting
clev. 919.

1./} Universidad Politécnica Salesiana sabela Catdlica y Madrid
2.} Universidad Catdlica .2 dle Octubre, Isabela Catdlica
3. | Universidad Andina Simo6n Bolivar loledo vy Ladrén de Guevara
4. VEscuela Politécnica Nacional Ladrén de Guevara y Toledo
5. American Junior College Toledo y Madrid

HOTELES

Con formato: Fuente:
|| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
/|_Negrita, Color de fuente: Automatico

SWISSOTEL

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Color
de fuente: Automatico

SITIOS PROXIMOS,

Con formato: Fuente: Negrita

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

J

<+~~~ Con formato: Punto de tabulacién:
15,59 cm

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm + J

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Epigrafe, Interlineado:

Foto 4. 7 Supermaxi Madrid y 12 de Octubre «- -
sencillo

J

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automéatico

Con formato: Epigrafe, Derecha,

Foto 4. 8 Swissotel 12 de Octubre y Fco. Salazar <«---
Interlineado: sencillo

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automéatico

Foto 4. 9 Banco Pichincha 12 de Octubre y Fsco. Sal  azar

Bellver, estd inmerso en una zona delimitada, al Sur por _La Vicentina, al Este con

Guépulo, Al Norte con el Hotel Quito — Gonzalez Suarez y al Oeste con el Swissotel y
Av. 12 de Octubre.
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COMPONENTEARQUITECTONICO-TECNICOCOMPONENTE TECNICO Y }

R <~ | Con formato: Izquierda, Borde:
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER Lver {Inferior: (Sin borde)

J

La zona es exclusivamente Residencial y esta cerca de Instituciones de Educacion

~
~

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +

15,59 cm

* . ‘{Con formato: Punto de tabulacion:

|

Superior Importantes: Escuela Politécnica Nacional, Universidad Simén BelivarBolivar, >
Universidad Politécnica Salesiana, Universidad Catdlica, y los hoteles 5 estrellas 1

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

|

Swissotel y Hotel Quito. La implantacion de un Mercado Supermaxi en la confluencia
de la Madrid y la 12 de Octubre se constituye en una ancla, tal es su incidencia, que
en la Isabela la Catélica y Madrid, un proyecto inmobiliario que estaba proyectado y
suspendido desde hace mas de 15 afios;{, ( Edificio Tinatta Sanchez ) se lo retoma,

con cambios de Disefio , Promotor y Constructor y se inicia su construccion desde

haece-45-diasa inicios del 2010, otro proyecto similar se proyecta en la Calle Galiciae -

Isabel La Catélica.

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

\

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Foto 4. 10 Cine 8 1/2 ubicado en Valladolid y Guipu  zcoa <« gl {

Con formato: Epigrafe, Interlineado:

sencillo

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Foto 4. 11 Mercado de La Floresta ubicado en La And  alucia y Fco. Galaus <« gl {

Con formato: Epigrafe, Interlineado:

sencillo

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)



| COMPONENTEARQUITECTONICO-FECNICOCOMPONENTE TECNICO Y
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER

Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Fuente:

4
|
1
1
——

Con formato: Punto de tabulacion: J

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Foto 4. 12 Iglesia del Gir6n ubicada en la Isabela  Catdlica'y Av. 12 de octubre “~ =~ 1 Con formato: Epigrafe, Centrado,
Interlineado: sencillo
También hay Institutos de Estudio de Cine, como también el cine 8 %, y a una corta __ - { Con formato: Fuente: ]
. . . . . " . . L. . (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
distancia hacia el Sur esta el Coliseo Rumifiahui_y la pista atlética Los Chasquis y La | Negrita, Color de fuente: Automatico
Concentracion Deportiva de Pichincha, __ - | Con formato: Fuente:

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
| Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
! (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Foto 4. 13 Coliseo General Rumifiahui “ -~ - Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Interlineado: sencillo

(N

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:

Foto 4. 14 Pista Atletica de Los Chasquis en La <+~~~ con formato: Epigrafe, Interlineado:
Vicentina sencillo
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4.4 3.3 VIAS DE ACCESO

Gréfico 4. 5 Principales Vias de Acceso

Las vias principales de Acceso al proyecto son:

Desde el Centro de Quito por la Av. 12 de Octubre se ingresa a la_Madrid para

acceder al Barrio La Floresta. Via en buen estado.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.

i

Bell

! * .~ | Con formato: Izquierda, Borde:
i V@f Inferior: (Sin borde)

«— — — -

Con formato: Punto de tabulacion:

« 1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
L 15,59 cm

-« N

[N ‘[Con formato: Fuente: Negrita
\

N

(N

« | Con formato: Izquierda, Interlineado:

A 1,5 lineas, Esquema numerado + Nivel:
VY 2 + Estilo de numeracion: 1, 2, 3, ... +
\ '\ | Iniciar en: 1 + Alineacion: Izquierda +

N Alineacion: 0 cm + Sangria: 1,02 cm

v
\3\ \\{Con formato: Normal, Izquierda

', | Con formato: Izquierda, Interlineado:
1,5 lineas

N JJ

LAY
AR

Con formato: Fuente:

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

\ Negrita, Color de fuente: Automatico

\[ Con formato: Izquierda ]

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
AN Negrita, Color de fuente: Automatico

L

>
Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

. Negrita, Color de fuente: Automatico

N
Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

. Negrita, Color de fuente: Automatico

N
Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
| Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

«— — —

Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Sangria: Primera linea: 1,25 cm,
Interlineado: sencillo

W
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Foto 4. 16 Vista calle Madrid hacia el Este

Desde la Avenida 12 de Octubre se ingresa a la Madrid. Via en buen estado

Foto 4. 17 Vista calle Toledo desde el Coliseo Rumi  fiahui hacia la Madrid

Desde el Sur de Quito y Valle de los Chillos desde la Via Oriental se accede al

<=0

redondel del coliseo Rumifiahui, se circunvala y se ingresa a la Toledo para atravesar

la Madrid y dirigirse al Norte de la ciudad. Via en buen estado.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.

ell
'JJ"’ Con formato: Izquierda, Borde:
9[' Inferior: (Sin borde)

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Fuente:

“ ol 1 Con formato: Punto de tabulacion: J

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

7~~~ Con formato: Epigrafe, Centrado,
Interlineado: sencillo

*~ =~ { con formato: Interlineado: Mdltiple
1,15 lin.

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) +Cuerpo, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

7~~~ 7 Con formato: Epigrafe, Interlineado:
sencillo

“~ =~ con formato: Interlineado: Mdltiple
1,15 lin.

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) +Cuerpo, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

«— — —

{ Con formato: Epigrafe )

88



Wisatt Con formato: Izquierda, Borde:
i V r Inferior: (Sin borde)

“ ol ICon formato: Punto de tabulacion: J
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1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:

Foto 4. 18 Interseccion de la calle Guiptzcoay Val ladolid - - - {Con formato: Epigrafe, Interlineado: J
sencillo

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) +Cuerpo, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Foto 4. 19 Vista desde la Madrid hacia la Pontevedr a “ . {Con formato: Epigrafe ]

| Con formato: Fuente:
/| (Predeterminado) +Cuerpo, 11 pto, Sin
/| Negrita, Color de fuente: Automatico

Foto 4. 20 Vi sta de la Corufia hacia el parque de La Floresta - == {Con formato: Epigrafe, Centrado ]
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| COMPONENTEARQUITECTONICO-FECNICOCOMPONENTE TECNICO Y g

ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER [ | inferior: (Sin borde)

-« —

Con formato: Punto de tabulacion:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

el
* .~ | Con formato: Izquierda, Borde:
ver |

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Foto 4. 21 Via de Acceso desde Guapulo al parque de la Vicenti  na *~ -~ Con formato: Epigrafe, Centrado,
Interlineado: sencillo

Para dirigirse_al Valle de Cumbaya se accede por la Av. De Los Conquistadores

antigua via a_Guapulo.

La ubicacion del proyecto es estratégica, ya que se llega a todos los sectores de la

ciudad en forma inmediata y en una distancia corta.

Con formato: Fuente:
,"| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
/| Negrita, Color de fuente: Automatico

, Con formato: Fuente:
. /,"| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
‘El acceso ala zona. y v Negrita, Color de fuente: Automatico

. . . /-] Con formato: Fuente:
respeosible-dDesde el centro de Quito por la Av. 12 de Octubre, para in-gresar por la /-~ | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

. Negrita, Color de fuente: Automéatico
Madrid

Con formato: Fuente:
# | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

Desde el Norte de Quito Negrita, Color de fuente: Automatico

~ Con formato: Fuente:
pUEde acceder por La Coruia ’ (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

, Negrita, Color de fuente: Automatico

. . . /
Desde el Sur y el Valle de—ypara-ingresardesde-los\alles-de Los Chillos se ingresa ,» | Con formato: Fuente:

7| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

por la Via Oriental, el redondel delhaeia-el Coliseo Rumifiahui e ingresar y-aceceder por -~ | Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
~_ | Negrita, Color de fuente: Automatico

D-para—tngresar—desde el Valle de Cumbaya y Tumbaco se accede por la via a " Con formato: Fuente:

, . . . N (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Guapulo hacia el parque de la Vicentina. . | Negrita, Color de fuente: Automatico
Con formato: Fuente:
.De igual forma la posibilidad de salir de esta zona hacia los demas lugares es por (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
S s T T < _ [ Negrita, Color de fuente: Automatico
estas vias. N

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico
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Foto 4. 22 Influencia y acceso desde la ciudad hac ia la Floresta <« gl

-

4.5 34 VOCACION DE USO DEL SECTOR

—_

Foto 4. 23 Vocacion de Uso del Sector
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|
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N

' | 1,5 lineas

Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Punto de tabulacion: J

Con formato: Epigrafe, Interlineado:
sencillo

T

‘[ Con formato: Izquierda

{ Con formato: Fuente: Negrita J

{ Con formato: Fuente: Negrita )

Con formato: Izquierda, Interlineado:
1,5 lineas, Esquema numerado + Nivel:
2 + Estilo de numeracién: 1, 2, 3, ... +
Iniciar en: 1 + Alineacion: Izquierda +
. Alineacion: 0 cm + Sangria: 1,02 cm

[ Con formato: Izquierda, Interlineado: ]

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Sangria: Primera linea: 1,25 cm,
Interlineado: sencillo
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: Izquierda, Borde:

Inferior: (Sin borde)

«— — — -
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Definitivamente ésta zona h

i Con formato
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: Fuente:

de fuente: Automatico

Con formato
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ARQUITECTONICO EDIFICIO BELLVER ‘ Inferior: (Sin borde)
<+~~~ Con formato: Punto de tabulacion:
54.7 INFRAESTRUCTURA URBANA « 1,88 cm, Izquierda + No en 7,79 cm +
********************************************************* N\ 15,59 cm
Lazona cuenta con infraestructura urbana bien equipada y posee: e \{ Con formato: Fuente: Negrita ]
\
» Red de Agua Potable « v | Con formato: Izquierda, Interlineado:
’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’ \\\ v\ | 1,5 lineas
- Aleartarillads i ' g {
LRfefdfdfe 77777777777 w 777777777777777777777777777777 s ‘\\ \\ Con formato: Fuente:
. . £ oes RT \ W | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
.Red de Energia Eléctrica y Alumbrado Publico 1 [ Negrita, Color de fuente: Autoratico |
= Red de Telefonia Publica y Privada y por ende de Internet <\ \'\ | con formato: Izquierda, Espacio
N 1 ! Después: 0 pto
o L [ s 3
Red de Televisién por cable e Internet V' ( Con formato: Fuente:
. Call faltad r n buen estad e '\ | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Lalles aslaltadas y aceras_enbuenestado_ . ________ n \\ \\\ Negrita, Color de fuente: Automatico
. .. ., Py s
= Sistema Municipal de Recolecciéon de Basura e |\ | €on formato: Izquierda, Sangria:
W1\ | Izquierda: 1,27 cm, Espacio Después:
. ‘\\\ o \\\0 pto, Sin vifietas ni numeracién )
3-64.8 TRANSPORTE RPUBHCSOPUBLICO «nt )
E— - \\m‘ Y Con formato: Fuente:
H f Hp . . ! Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
transportetransporte: *\n‘ w1 | (Pred g ) Sir
La calle Madrid es ung via principal de transperte-transporte: "} 11 Neorta, Colr g fene: Aomatco
. . . . (RN =
o Cubren lineas de buses que van desde y hacia la Vicentina al Centro, Sur *,hb.\“\\ ' { con formato: Fuente:
i " ; )
. \''\ 11| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
y Norte de la ciudad. k\‘\\‘«‘\\‘«‘( | | Negrita, Color de fuente: Automatico |
DA <
o Taxis <[\ [ con formato: Fuente:
] i i ‘1\1\\“' ‘\\\ 1| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
o Alimentadores del trolebds y acceso a la Metrovia j\ \'\\‘fe”‘\ ' Negrita, Color de fuente: Automatico
1,\\ \\‘}.\::“U\\ 1 Con formato: Izquierda, Sangria:
. o . . L Iy ierda: in Vifi i
La Avenida La Corufia y La 12 de Octubre, son arterias vitales de transporte plblico y '\ 1.‘,&\::\\\\ Lzquierda; 1,27 cm, Sin vietas i
! .
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Segun el IRM Hnferme(Informe de Regulacion YrbarajUrbana) No con fecha 4

—ewya€eClasificacion es-de suelo es; Suelo Urbano

Y

Tabla 4. 1 Andlisis del IRM con respecto a Bellver
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bell
ver |

Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

Con formato: Punto de tabulacion:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Izquierda, Espacio
Después: 0 pto

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

| Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

_Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

'l Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

'| Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Cadigo de campo cambiado

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Borde: Superior: (Sin
borde), Inferior: (Sin borde), Izquierda:
(Sin borde), Derecha: (Sin borde)

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico
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ver |

Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

«— — — -

Con formato: Punto de tabulacion:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Borde: Superior: (Sin
borde), Inferior: (Sin borde), Izquierda:
(Sin borde), Derecha: (Sin borde)

NumerodePisos4———— 4 S| \
AT I . . - _ __ \
\ \
\ \
\
LOSTOTAL 20004 10022 Ol \
777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 y
\
b \
\
COS PR 7004 272 m?2 (o4 ] \ \
OSPB-70% 273 m2 Sl

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Borde: Superior: (Sin
borde), Inferior: (Sin borde), Izquierda:
(Sin borde), Derecha: (Sin borde)

RETIROS —IRM—EDIFICIO GUIPOZCOA 272 —CUMPLE «
A=A e Y Y eI e Y - . ____ R
\\\
s
. \
RetiroFrontal— 5m———— 5m Sl \
A e sy \
A \
\ \
. . \
RetiroPosterior———3 m————3m—————S! \
Az s Y . . T T e e ==
\ \
\
\
\
Y \
RetiroLateral—0O0m———— O0m———— S} §
Az e T T T - - \

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico
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Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

| |

Con formato: Punto de tabulacion:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Borde: Superior: (Sin
borde), Inferior: (Sin borde), Izquierda:
(Sin borde), Derecha: (Sin borde)

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Borde: Superior: (Sin
borde), Inferior: (Sin borde), Izquierda:
(Sin borde), Derecha: (Sin borde)

acuerdo al Informe de Regulacion Metropolitana. >

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

I

Con formato: Izquierda

4.10

3-8 DESCRIPCION DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO by /\/{

Con formato: Fuente: Negrita

El disefio de Bellver es Vanguardista, Contemporaneo con tendencia Constructivista, . {

\

Con formato: Izquierda, Interlineado:
1,5 lineas

acorde con la Arquitectura Actual, la luz natural debe ingresar al interior por sus {

Con formato: Fuente: Negrita

o J

amplios ventanales que a la vez son parte fundamental de la estética del edificio, el

uso del color y las texturas son determinantes en la concepcién formal del proyecto.

El uso de vegetacion natural es importante en el retiro frontal y en la terraza comunal,
ya que le da color y a la vez es un edificio que invita al descanso y a la tranquilidad del

usuario.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)



] COMPONENTE TECNICO Y L2 T Con formato: Tzquierda, Borde: ]
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER WVEN | inferior: (Sin borde)
+ . { Con formato: Punto de tabulacion: J

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Gréfico 4. 6 Vista Frontal de Bellver

Junio/2010  Elab. moree.+

Es importante determinar que la composicion formal se basa en formas geométricas y
lineas rectas, tratando de enmarcar a la fachada con un marco revestido en piedra

natural tipo espacato color habano, que da jerarquia a la imagen del proyecto

Resaltan los elementos de horizontales de hormigdén a nivel de losa de entrepiso, los
cuales son los identificadores formales de la fachada, resaltandolos aiun mas con un
color fuerte como un rojo carmin en pintura acrilica o en estuco veneciano o en
alucobond de color metalizado rojo.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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' I “‘Jl“l Con formato: Izquierda, Borde:
o V r Inferior: (Sin borde)

<+~~~ Con formato: Punto de tabulacién:
= 1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Grafico 4. 7 Vista de la Terraza y BBQ area comunal
La sencillez es ideal para un proyecto residencial, condicionado un poco por las

regulaciones municipales, las cuales no permiten un volado mayor a 80 cm. Siendo
una determinante para el disefio de fachada.

P L&
Gréfico 4. 9 Vista Patio Interior Planta Baja

Gréfico 4. 8 Vista Frontal de BELLVER
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| COMPONENTE ARQUITECTONICO-TECNICOCOMPONENTE TECNICO Y i T Con formato: Tzquierda, Borde: ]
ARQUITECTONICO EDIFICIO BELLVER vgr Inferior: (Sin borde)
<+~~~ Con formato: Punto de tabulacién:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm
Gréfico 4. 9 Vista desde los ascensores a Patio interior Lateral
4.10.1 PiseficPARAMETROS DE IMPLANTACION DEL PROYECTO. ~ { Con formato: Fuente: 11 pto )

Con formato: Titulo 3, Interlineado:
,,,,,,,,,,, i SRR IO Y R 1,5 lineas
N

responsable es el Arq. Martino Changoluisa Hidalgo socio propietario de la empresa, ' | Con formato: Fuente: ]
\ (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

AN

el disefio y se basa en un criterio de utilizacion maxima del terreno, al tener como ' | Negrita, Color de fuente: Automatico

-\ \
.. . \ '\ | Con formato: Fuente:
norma_municipal el adosamiento _lateral ambos costados, se ha hacho uso de esta | '\ | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

\
posibilidad, un poco en reprimenda del ingreso de la luz natural, por los costados | ' \\Negrita Color de fuente: Automatico

\ | Con formato: Fuente:

laterales. L (Predeterminado) Arial, 14 pto, Color
\\ ‘\ de fuente: Enfasis 6
Definitivamente el proyecto inmobiliario no seria rentable, por lo que se toma la |, | Con formato: Fuente: )
\ | (Predeterminado) Arial, 14 pto, Sin
decision de adosarse a los costados, es asi como, se crean pozos de luz laterales y ', Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
,,,,,,,,,, (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

. i : ~ Negrita, Color de fuente: Automatico
compacto y con detalles interiores, se busca captar la mayor cantidad de, luz y dar Jg\ ~ =0

., . ; . . . ] Con formato: Fuente:
percepcion de amplitud lograda a través de circulaciones integradas a los patios ‘» (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
v v | Negrita, Color de fuente: Automatico

. . v
laterales interiores v Y con formato: Fuente:

. | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
\ | Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automéatico
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predio vecing

posienior

r

e —
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +

predio vecing

Grafico 4. 10 Implantacion del proyecto en Planta B

aja

Inferior: (Sin borde)

{Con formato: Izquierda, Borde: }
Con formato: Punto de tabulacion:

J

L 15,59 cm

Con formato: Fuente:
,’ (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
|_Negrita, Color de fuente: Automatico

| Con formato: Fuente:
' | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automéatico

Primera linea: 1,25 cm, Interlineado:

=~~~ Con formato: Epigrafe, Sangria:
sencillo

En Planta Baja hacia la calle, se propone dos locales comerciales / oficinas, los que
cuentan con grandes ventanales en su fachada, al estar el proyecto adosado a los dos

lados es muy importante liberar de cualquier elemento arquitecténico en el retiro

frontal, por lo que el area de guardiania y control de accesos se le ubica en el interior

del Edificio junto al acceso principal, el disefio sugiere un &rea minimalista como

acceso principal.

Gréfico 4. 11 Fachada frontal del edificio Bellver

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.

Con formato: Fuente:
| (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
/| Negrita, Color de fuente: Automatico

*~ =~ Con formato: Epigrafe, Centrado,
Interlineado: sencillo
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4.10.2 FL EXTERIOR

Composicion materiales fachada frontal

|1Sélido y Hormigén i Puerta Madera

H Aluminio y vidrio

llustracién _2_Composicién Materiales Fachada

La composicién de la Fachada Frontal esta acorde con la utilizacién de los materiales

de disefio actual, en la cual el aluminio y vidrio predomina en 60% de la fachada, y el

uso de mamposteria enlucida y pintada o revestida de piedra natural o espacato color

beige representa el 38% de la composicion frontal de la fachada.

4.10.3 DISTRIBUCION ARQUITECTONICA -

e

[El edificio GuipezeoaBellver, se constituird como un edificio de departamentos en 4 _ -

plantas y un subsuelo, a edifciarseedificarse en un terreno de 390,00 m2

N

N

Pontevedra en el sector de la Floresta en la ciudad de Quito. N

N

necesidad de realizar un proyecto inmobiliario, en el cual ella aporta con el terrenoy a

cambio necesita que le entreguen 2 departamentos de 80 a 90 m2 c/u del nuevo

proyecto.

comerciales/ oficinas;:
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Se entre

bodegas para los departamentos de 2 y 3 dormitorios.

AREA UTIL BELLVER
DEPARTAMENTOS
DESCRIPCION NIVEL ‘- LOCALES AREA %
DEPARTAMENTOS PLANTA BAJA 2 2 210,16 m2 23,67%
DEPARTAMENTOS ler PISO ALTO 3 225,89 m2 25,44%
DEPARTAMENTOS 2do PISO ALTO 3 225,89 m2 25,44%
DEPARTAMENTOS 3er PISO ALTO 3 225,89 m2 25,44%
Tabla 4. 3 Areas vendibles por cada nivel

-
\

\

[El acceso a los de

-

\
~

77777777 \
acabados de excelente calidad.

A
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AREAS UTILES Y NO COMPUTABLES

AT T A

Areas Cubiertas Planta Baja

79%

__larea vendible M hall y circulaciones
Gréfico 4. 12 Porcentajes de areas cubiertas en planta baja

Con respecto a Planta Baja, el area util es el 79% con respecto a las areas de

circulacién e ingresos que es del 21 %.

Areas Cubiertas Plantas Altas

i area vendible

H area circy hall

Gréfico 4. 13 Porcentaje Areas cubiertas y Utiles en Planta s Altas

En Planta Alta las areas vendibles o Utiles representan el 88 % del total de areas

cubiertas en Planta Alta.
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m I] W‘HLIL Con formato: Izquierda, Borde:
V r Inferior: (Sin borde)

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Interlineado: Mltiple J

4.10.5 AREAS UTILES_ Y NO COMPUTABLES

<+~~~ Con formato: Punto de tabulacién: J
AREAS UTILES Y COMPUTABLES BELLVER

AREA ABIERTA

AREA NO AREA 1,15 lin.
DESCRIPCION NIVEL NO 2
COMPUTABLE COMPUTABLE COMPUTABLE
/
PLANTA BAJA Planta Baja 56,21 210,16 56,21 m2 /
PLANTAS ALTAS 1ler,2doy 3er Piso Alto 89,37 677,67 225,89 m2 a/
TERRAZA Terraza 40 Piso Alto 73 197,93 m2

PARQUEADEROS Subsuelo
TOTAL AREAS NO COMPUTABLE 588,78 30,09%
TOTAL AREA COMPUTABLE 887,83 M2 45,38%
TOTAL AREA ABIERTA NO COMPUTABLE 480,03 M2 24,53%
TOTAL AREA COMPUTABLES Y NO COMPUTABLES 1.956,64 M2 100,00%
Tabla 4. 4 Cuadro de areas Utiles y computables Edificio Bellv  er.

El &rea computable es el 45,38% contra el 30,09% de areas no computables cubiertas «- - - | con formato: Izquierda, Sangria:
; . Primera linea: 0 cm, Borde: Superior:
y el 24,53% de area no computable abierta. (Sin borde), Inferior: (Sin borde),
Izquierda: (Sin borde), Derecha: (Sin
p borde)
| 4.10.6 AREAS LOSAS
i SUBSUELO
H PLANTA BAJA
H 10 PISO ALTO
H 20 PISO ALTO
30 PISO ALTO
i TERRAZA SALA COM.
Gréfico 4. 14 Areas de losas Bellver <~~~ 7 Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Sangria: Primera linea: 1,25 cm

Las areas de losas son las que corresponden a parqueaderos y a departamentosen  <+---

Con formato: Izquierda, Sangria:

0 ; A Primera linea: 0 cm, Borde: Superior:
un 95%, pero como se implanté la sala comunal en Planta de Terrazay Hall y (Sin borde), Inferior: (Sin borde),
Ascensor. ésta corresponde al 5% Izquierda: (Sin borde), Derecha: (Sin

: * borde)
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<+~~~ Con formato: Punto de tabulacién:
15,59 cm

\ Cédigo de campo cambiado

Tabla 4. 5 Tablas de Areas de Losas. +~ -~ Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Sangria: Primera linea: 1,25 cm

La mayor parte de Losas esté constituida por la de los parqueaderos que representan
el 25% del total.

Interlineado: sencillo

4.10.7 AREA_CONSTRUIDA - - ‘[Con formato: Titulo 3, Izquierda,

\ Cédigo de campo cambiado

Tabla 4. 6 Area Construida total Bellver =~~~ Con formato: Epigrafe, Sangria:

Primera linea: 1,25 cm, Interlineado:
sencillo

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Sangria: Primera linea:
0 cm, Borde: Superior: (Sin borde),
Inferior: (Sin borde), Izquierda: (Sin
borde), Derecha: (Sin borde)

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

LOE! 4rea vendible esta conformada por todos los departamentos de Planta Baja y 1as_ " " | Negrita, Color de fuente: Automatico
., . . , . v
3 Plantas Altas_y, también los _ocales comerciales de Planta Baja,S _el area Cubierta \ ' | Con formato: Fuente:
] | '\ | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
No Computable, esta conformado por la Guardiania, Sala Comunal, BBQ, _Halls, |\ [ Negrita, Color de fuente: Automatico
[
Ascensores, Gradas, Parqueaderos y Bodegas. Y4\ | Con formato: Fuente:

. \ | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
\ V| Negrita, Color de fuente: Automatico

\ ' | Con formato: Fuente:
\ \ | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
\ ' | Negrita, Color de fuente: Automatico

' | Con formato: Fuente:
\ | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
'| Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico
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AREA PARQUEADEROS
DESCRIPCION AREA M2
PARQUEADEROS 11 UN. 133,20  37,1%
CIRCULACION VEHICULAR 159,83  44,5%
BODEGAS 8 UN. 25,52 7,1%
AREA ASCENSORES Y GRADAS 3682  10,3%
RAMPA VEHICULAR 19,10 5,3%
MUROS 15,53 4,3%
TOTAL AREA LOSAS 359,00 24,5%
4.11 DESCRIPCION_DE AREAS
3814111 PARQUEADEROS
| 1 2 2 5
/ ®© @ o o o o
ulTE
| a (@) ) e L (S o P
- i)

UlFLZCOA
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Ev
1z
v

-

s B
-
»

1481

4

|

1

1
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PLANTA SUBSUELO

Gréfico 4. 15 Planta Arquitecténica de Subsuelo

Tabla 4. 7 Desglose de las Areas que conforman el n

a3 BT
| = 350

ivel de Parqueaderos

La mayor parte del nivel de parqueaderos, lo ocupa la circulacion vehicular con el

41%.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER i Ve[ | inferior: (Sin borde)

“ ol ICon formato: Punto de tabulacion: J

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

PARQUEADEROS

M PARQUEADEROS 11 UN.

M CIRCULACION VEHICULAR

bk BODEGAS 8 UN.

H AREA ASCENSORES Y

GRADAS
M RAMPA VEHICULAR

M MUROS

Tabla 4. 8 Conformacion del Area de parqueaderos «-—- {Con formato: Epigrafe ]

Los Parqueaderos del proyecto estan ubicados en el Subsuelo, en una cantidad de 11 «__ - 4 Con formato: Fuente:

. ., , , i \ (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
unidades, también en ésta area se crearon 8 bodegas en promedio de 3 m2. Hay que *\ | Negrita, Color de fuente: Automatico
N\

resaltar gue el 41 % del Subsuelo esta destinado a las circulaciones vehiculares y a la {C°“ formato: Izquierda

rampa de acceso.

PLANTA BAJA

PLANTA BAJA BELLVER

DESCRIPCION NIVEL _ BAROS AREA %

DEPARTAMENTO A PB PLANTA BAJA 2 DORM 2 BANOS 81,10 m2 26,45%
DEPARTAMENTO B PB PLANTA BAJA 2 DORM 2 BANOS 74,10 m2 24,16%
LOCAL/OFICINA 1 PLANTA BAJA LOCAL 1/2 BANO 23,84 m2 7,77%
LOCAL/OFICINA 2 PLANTA BAJA LOCAL 1/2 BANO 31,12 m2 10,15%
GUARDIANIA PLANTA BAJA 1/2 BANO 4,70 m2 1,53%
HALL ACCESO PLANTA BAJA 31,85 m2 10,39%
ASCENSORES Y GRADAS PLANTA BAJA 19,66 m2 6,41%
PATIOS INTERIORES COMUNALES PLANTA BAJA 40,28 m2 13,14%

TOTAL AREA PLANTA BAJA 306,65 m2 100,00%

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)
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Grafico 4. 18 Porcentajes de constitucion de las areas en Planta Baja

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. @



! benll

COMPONENTE-ARQUITECTONICO-FECNICOCOMPONENTE TECNICO Y } **‘*‘[Conformato:Izquierda,Borde: }
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER | V&3 | 1nferior: (sin borde)

Con formato: Punto de tabulacion: J

.
Los Departamentos representan el 51% de P. Baja y los locales el 18% del total del Iligssgm' Izquierda + Noen 7,79 cm +
,59 cm

area.

4.11.2 PLANTA ALTA TIPO <~~~ { con formato: Titulo 3 )

El frente del terreno es de 14,80 m. que impide ubicar dos departamentos hacia la

calle en Planta Alta, por lo que se determind ubicar al departamento de mas area en el

frente, el cual tiene el precio mas alto de los departamentos del proyecto.

PLANTA ALTATIPO - ‘[Con formato: Fuente: Negrita ]

<+~~~ 7 Con formato: Conservar con el
siguiente

Interlineado: sencillo

< SR
«

Mdltiple 1,15 lin.

<+~~~ 7 Con formato: Izquierda, Interlineado:

Con formato: Epigrafe, Centrado, }
Mdltiple 1,15 lin. J

‘[Con formato: Izquierda, Interlineado:

PLANTA AL TA T2
Grafico 4. 19 Planta Arquitecténica de Planta Alta

AREA CUBIERTA PLANTAS ALTAS BELLVER

DESCRIPCION NIVEL DORM. BANOS AREA
DEPARTAMENTO 101 ler PISO ALTO 3 DORM. 2BANOS 91,65 m2 11,95%
DEPARTAMENTO 102 ler PISO ALTO 2 DORM 2 BANOS 82,50 m2 10,76%
DEPARTAMENTO 103 ler PISO ALTO SUITE 1 D. 1BANO 51,74 m2 6,75%
HALL, ASCENSORES Y GRADAS ler PISO ALTO 29,76 m2 3,88%
DEPARTAMENTO 201 2do PISO ALTO 3 DORM. 2BANOS 91,65 m2 11,95%
DEPARTAMENTO 202 2do PISO ALTO 2 DORM 2 BANOS 82,50 m2 10,76%
DEPARTAMENTO 203 2do PISO ALTO SUITE 1 D. 1BANO 51,74 m2 6,75%
HALL, ASCENSORES Y GRADAS 2do PISO ALTO 29,76 m2 3,88%
DEPARTAMENTO 301 3er PISO ALTO 3 DORM. 2BANOS 91,65 m2 11,95%
DEPARTAMENTO 302 3er PISO ALTO 2 DORM 2 BANOS 82,50 m2 10,76%
DEPARTAMENTO 303 3er PISO ALTO SUITE 1 D. 1BANO 51,74 m2 6,75%
HALL, ASCENSORES Y GRADAS 3er PISO ALTO SUITE 1 D. 1BANO 29,76 m2 3,88%
TOTAL AREA CUBIERTA 766,95 m2 100,00%
Tabla 4. 9 Desglose de areas de Planta Alta «- — ~ " Con formato: Epigrafe, Sangria:
Izquierda: 1,25 cm, Primera linea:
L 1,25cm
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Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

Con formato: Punto de tabulacion: J

PLANTA ALTA TIPO

M Departamentos ler Piso
Alto

M Areas Comunales y
ascensores

i Departamentos 2do Piso
Alto

M Areas Comunales y
ascensores

M Departamentos 3er Piso

Alto
Grafico 4. 20 Conformacion de areas en porcentaje de Plantas Alta s «- -~ Con formato: Epigrafe, Izquierda, )
Sangria: Izquierda: 1,25 cm, Primera
| linea: 1,25 cm J
Son 3 Plantas Altas, que estan compuestas por: 3 departamentos con un porcentaje  «--- {Con formato: Izquierda ]
de| 88% v las circulaciones y halles de distribucién ocupan el 12 % . Con formato: Fuente:

\ (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
« | Negrita, Color de fuente: Automatico

4.11.3 PLANTA TERRAZA \\ : rCon formato: Fuente:

. | (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
\\ | Negrita, Color de fuente: Automatico

JL

L

f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
| Negrita, Color de fuente: Automatico

PLANTA TERRAZA

Gréafico 4. 21 Planta Arquitecténica de la Terraza
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| COMPONENTE ARQUITECTONICO-FECNICOCOMPONENTE TECNICO Y ; LILLL (Con formato: Tzquierda, Borde: }
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER 1 Ve | inferior: (Sin borde)

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +

~ ~ 7| Con formato: Punto de tabulacion:
15,59 cm

A
Graéfico 4. 22 Vista de la Terraza
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| COMPONENTEARQUITECTONICO-FECNICOCOMPONENTE TECNICO Y
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER

' m mlll Con formato: Izquierda, Borde:
i V r Inferior: (Sin borde)

“ ol ICon formato: Punto de tabulacion: J

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
15,59 cm

AREA TERRAZA

LIAREA TOTAL COMUNAL
CUBIERTA

L4 AREATOTAL COMUNAL
DESCUBIERTA

Gréfico 4. 23 Conformacion de los espacios y su incidencia en la Terraza.

PLANTA TERRAZA EDIFICIO BELLVER

NIVEL - BANOS AREA % PARCIAL | % TOTAL

SALA COMUNAL TERRAZA 21/2BANOS 26,10 m2 45,43%

DESCRIPCION

HALL Y ASCENSORES

TERRAZA 31,35 m2 54,57%

AREA TOTAL COMUNAL CUBIERTA 57,45 M2 100,00%

AREA BBQ Y APERGOLADO TERRAZA 20,13%

JARDINES FRONTALES TERRAZA 38,50 m2 28,70%

RECREATIVAS LIBRES TERRAZA 51,17%

AREATOTAL COMUNAL

0,
DESCUBIERTA TERRAZA 100,00%

AREA TOTAL CUBIERTA Y DESCUBIERTA 191,60 m2

Tabla 4. 10 Conformacié n de los espacios de la Terraza y su incidencia en porcentaje.

El andlisis de los espacios componentes de la Terraza, nos indica que el area cubierta
ocupa el 30% de Uso de la Terraza, ya que se ubica la sala comunal y las
circulaciones tanto en gradas, ascensor y hall.

| 4.11.4 RESUMEN GENERAL DE ACABADOS . +__ -~ { con formato: Fuente: 11 pto )

N ‘[Con formato: Titulo 3, Izquierda ]

| CUADRO DE ACABADOS EDIFICO BELLVER 272
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: bell

| COMPONENTE ARQUITECTONICO-TECNICOCOMPONENTE TECNICO Y ;‘ 1L L1 Con formato: Izquierda, Borde: }
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER i V[ | 1nferior: (Sin borde)

“ ‘( Con formato: Punto de tabulacion: J

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
| RUBRO ESPECIFICACIONES GENERALES 15,59 cm

PISOS CEMENTO PULIDO CON ENDURECEDOR, CON SENALIZACION
EN AREA PARQUEADEROS Y TOPES DE SEGURIDAD

PAREDES ENLUCIDAS FINAS ESPONJEADAS PINTADAS CON

PAREDES PINTURA ESMALTE MATE BLANCA
PUERTA DE ACCESO PUERTA METALICA EN TOL GALVANIZADO Y MALLA
VEHICULAR PERFORADA, FONDEADO CON UNIPRIMER Y PINTADO CON
- ESMALTE COLOR METAL

. LAMPARAS SOBREPUESTAS 2 X 32 W CON SENSORES DE
ILUMINACION MOVIMENTG
TUMBADOS LOSA DESENCOFRADA REVOCADA FINA PINTADA CON

ESMALTE MATE BLANCA
| AREA

PORCELANATO MATE PORCELANIX GRAIMAN CON CENEFA EN
PIEDRA NATURAL CON DISENO

PISO PLANTA BAJA

PAREDES ENLUCIDAS FINAS ESPONJEADAS PINTADAS CON
PINTURA PERMALATEX COLOR A ELEGIR Y ANTEPECHOS

REVESTIMIENTOS

FACHADAS RELEVANTES CON PIEDRA NATURAL IMPORTADA
VENTANERA Egn\?nl\_AUMINIO NATURAL SERIE 200 Y VIDRIO FLOTADO CLARO
PUERTA ACCESO METALICA ENCHAPADA EN MADERA NATURAL CON VANOS EN
PRINCIPAL VIDRIO ESMERILADO CON DISENO

o ASAMANGS EN METAL TUBO 2” FONDEADO CON UNIPRIMER Y LACADO

CON PINTURA ACRILICA AUTOMOTRIZ

<+~~~ 7 Con formato: Izquierda, Interlineado:
Mdltiple 1,15 lin.

El criterio de acabados en areas_exteriores esta acorde con las caracteristicas gque el

mercado del sector impone.

| RUBRO ESPECIFICACIONES GENERALES

P1SOS PORCELANIX DE GRAIMAN CON CENEFAS DECORATIVAS EN
MOSAICO PIEDRA NATURAL COLOR CONTRASTANTE
OAREDES ENLUCIDAS FINAS ESTUCADAS Y PINTADAS CON PINTURA
PAREDES ESMALTE MATE COLOR A ELEGIR
EN PORCELANIX DE GRAIMAN PULIDO FILO SUPERIOR COLOR
EARREDERAS iDEM A PISO ALTURA 10 CM.
' ILUMINACION INDIRECTA CON CORDON LUMINICO Y
ILUMINACION LUMINARIAS DIRIGIBLES TIPO 0JO DE BUEY CON LUZ
HALOGENA
| TUMBADOS DETALLE DECORATIVOS EN GYPSUM ESTUCADO.Y PINTADO
| GRADAS DE ACCESO EN PORCELANIX DE GRAIMAN COLOR A ELEGIR
EN METAL TUBO 2’ FONDEADO CON UNIPRIMER Y LACADO CON
| PASAMANOS PINTURA ACRILICA AUTOMOTRIZ
| A SCENSOR CAPACIDAD PARA 6 PERSONAS CON 6 PARADAS COMPUERTAS

ACERADAS

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \_)



{ bell

| COMPONENTE ARQUITECTONICO-TECNICOCOMPONENTE TECNICO Y I **‘*‘[Conformato:Izquierda,Borde: }
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER WVE3N | nferior: (Sin borde)

<+~~~ 7 Con formato: Punto de tabulacién:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +
| 15,59 cm

EN PARQUET MADERA SOLIDA FORMATO 5 X 30 CM CHANUL , O
PISO FLOTANTE KRONOTEX COLOR A ESCOGER

PISOS AREA SOCIAL

| PISOS AREA COCINA PORCELANIX DE GRAIMAN

| PISOS AREA BANOS EN CERAMICA GRAIMAN
PISOS AREA ALFOMBRA IMPORTADA 26 ONZ. O PISO FLOTANTE TRAFICO
DORMITORIOS MEDIO KRONOTEX COLOR A ELEGIR
PAREDES AREA SOCIAL Y ENLUCIDAS FINAS ESTUCADAS Y PINTADAS CON PINTURA
DORMITORIOS ESMALTE MATE COLOR A ELEGIR
PAREDES AREA COCINA

Y BANOS EN CERAMICA GRAIMAN

EN PORCELANIX DE GRAIMAN PULIDO FILO SUPERIOR COLOR
BARREDERAS {DEM_A PISO ALTURA 10 CM. Y EN MADERA SINTETICA IDEM A

PISO FLOTANTE

ILUMINACION_INDIRECTA CON CORDON LUMINICO Y
ILUMINACION LUMINARIAS DIRIGIBLES TIPO OJO DE BUEY CON LUZ

HALOGENA

* il {Con formato: Izquierda J

El criterio de acabados hall de e ingreso_e interiores de departamentos esta acorde

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico
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! Dell

COMPONENTE-ARQUECTONIGO-TECNICOCOMPONENTE TECNICO Y
ARQUITECTONICO

EDIFICIO BELLVER ! véi;{

Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

«— — — -

Con formato: Punto de tabulacion:

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +

15,59 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

-

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico
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{ bell

COMPONENTE AROUTECTONICO-TECNICOCOMPONENTE TECNICO Y ! = pia
| ver

ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER

«— — —

Con formato: Izquierda, Borde:
Inferior: (Sin borde)

J

Con formato: Punto de tabulacion:
1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +

|

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

|

Faetorafa R
| RUBRO ESPECIFICACIONES GENERALES
TUMBADOS ENAREA DETALLE DECORATIVOS EN GYPSUM ESTUCADO Y PINTADO
TUMBADOS EN
DORMITORIOS. COCINAS  ENLUCIDOS FINOS ESTUCADOS Y PINTADOS CON PINTURA
< ESMALTE MATE COLOR A ELEGIR
Y BANOS
PUERTA ACCESO METALICA DE SEGURIDAD ENCHAPADA LACADA NATURAL
PRINCIPAL
PUERTAS DORMITORIOS PUERTA TAMBORADA ENCHAPADA NATURAL LACADA
Y BANOS TRANSPARENTE DECORLAC SEMIBRILLANTE
MARCA GEO EN SECUNDARIAS Y KWIKSET DE SEGURIDAD EN
CERRADURAS PUERTA PRINCIPAL
CLOSETS EN MDF ENCHAPADO MADERA LACADA NATURAL DECORLAC
CLOSETS SEMI BRILLANTE SOLO FRENTES
MUEBLES BAJOS Y EN DURAPLAC BLANCO EN INTERIORES Y MDF ENCHAPADO
ALTOS COCINA MADERA NATURAL EN PUERTAS Y FRENTES VISTOS
g"ggﬁ\l'\‘AES BANOS ¥ EN GRANITO IMPORTADO CHINO COLOR A ELEGIR

APARATOS SANITARIOS  SANITARIOS TANQUE BAJO BLANCOS FV

|
|
| AGUA POTABLE FRIA EN COBRE O INOX
|

AGUA CALIENTE EN COBRE O INOX

RED AGUA POTABLE CISTERNA CON EQUIPO HIDRONEUMATICO
CENTRALIZADO CON MEDIDOR INDIVIDUAL CADA

SISTEMA DE GAS DEPARTAMENTO EN TUBERIA COBRE ‘K'Y TANQUE

RESERVORIO EN TERRAZA

SISTEMA DE AGUA

POSIBILIDAD DE PANELES SOLARES

CALIENTE

INSTALACIONES

ELECTRICAS EN MANGUERA REFORZADA Y CABLE TIPO CABLEC
SISTEMA ALTERNO DE GENERADOR ELECTRICO_PARA RED DE EMERGENCIA DEL
ELECTRICIDAD EDIFICIO AREAS_ COMUNALES Y ACCESO A PUERTAS

SISTEMA CONTRAINCENDIOS ESPECIFICACIONES CUERPO DE

SISTEMA DE SEGURIDAD BOMBEROS, SISTEMA DE DETECCION_GLP PARA FUGAS DE GAS

Y DETECTORES DE HUMO.

SISTEMA DE INTERCOMUNICADORES DE EXTERIOR A INTERIOR

INTERCOMUNICACION Y A GUARDIANIA,

El criterio _de acabados del hall de ingreso e interiores de departamentos e

instalaciones y redes, esta acorde con las caracteristicas que el mercado exige en el

sector.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)



COMPONENTE-ARQUITECTONICO-TECNICOCOMPONENTE TECNICO Y |f {1 ) £40 T Con formato: Izquierda, Borde: ]
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER WVEN | nferior: (sin borde)

“ ol { Con formato: Punto de tabulacion:

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +

38:24.11.5 CONCLUSIONES
— 15,59 cm

El disefio arquitecténico sera complementado con el disefio de interiores, que es una

especialidad de moree.+ construction & design, el uso y forma de instalar los
acabados le daran la jerarquia que BELLVER brinda a sus duefios.

- { Con formato: Interlineado: 1,5 lineas )

4| os amplios ventanales que conforman la fachada son parte*
fundamental del tratamiento formal de BELLVER, que
siendo un proyecto relativamente pequefio para el se  ctor va

a ocupar su lugar como un edificio moderno y altern ativa

del buen vivir. _ -~ Con formato: Fuente: 11 pto, Color
S A e =7 _ [ defuente: Enfasis 1
\{ Con formato: Fuente: 11 pto ]
<+ gl { Con formato: Izquierda )

Gréfico 4. 24 Vistas de Fachadas e interiores
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! bell
| COMPONENTE ARQUITECTONICO-TECNICOCOMPONENTE TECNICO Y l 4L Con formato: Izquierda, Borde:
ARQUITECTONICO  EDIFICIO BELLVER WVE3N | nferior: (Sin borde)

1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +

~ =~ 7 Con formato: Punto de tabulacion:
15,59 cm
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1,88 cm, Izquierda + Noen 7,79 cm +

<+~~~ 7 Con formato: Punto de tabulacion:
15,59 cm

CAPITULO 5 ANALISIS DE
COSTOS

Martino Changoluisa Hidalgo
moore.+
01/01/2010




, | bell
COMPONENTE-ARQUITECTONICO-TECNICOANALISIS DE COSTOS EDIF%
o ver

BELLVER
__ -7 Con formato: Titulo 1, Interlineado:
« sencillo

, Con formato: Fuente: 14 pto, Negrita,
s | Color de fuente: Enfasis 1

5 COSTO&—-FQ:I-—AE DEL PROYECTO //: - ‘{Con formato: Fuente: 14 pto, Negrita,}

- - - - - _______

A = - -} Color de fuente: Enfasis 1

5.1 PRESUPUESTO DE OBRA

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \_)



| bell

o de campo cambiado

| COMPONENTE ARQUITECTONICO-TECNICOANALISIS DE COSTOS EDIF%
BELLVER ver
CANT COSTO .
0, b
[\[) DESCRIPCION UND. NITARIO lpatcies e CO
PLANIFICACION |
1 ESTUDIO DE SUELOS U 0,00 0,00 0,00 0,00% !
2 PROYECTO ARQUITECTONICO U 0,00 0,00 0,00 0,00% :
3 PROYECTO ESTRUCTURAL U 0,00 0,00 0,00 0,00%
4 PROYECTO ELECTRICO - TELEFONICO U 0,00 0,00 0,00 0,00%
5 PROYECTO HIDRAULICO - SANITARIO U 0,00 0,00 0,00 0,00% |
SUBTOTAL 0,00 0,00%
OBRAS PRELIMINARES |
6 DERROCAMIENTO A MANO (CASA EXISTENTE) 1,00 800,00 800,00 0,17%
7 DERROCAMIENTO A MAQUINA (CASA EXISTENT| 1,00 3.500,00 3.500,00 0,75% ‘
8 REPLANTEO M2 393,00 0,70 275,10 0,06% !
9 DESBANQUE A MAQUINA M3 1.100,00 3,20 3.520,00 0,75%
10 CERRAMIENTO PROVISIONAL M2 12,00 25,00 300,00 0,06% “
11 OFICINA DE OBRA ,GUACHIMANIA ,BODEGAS M2 40,00 28,00 1.120,00 0,24% |
12 BANOS PROVISIONALES U 2,00 90,00 180,00 0,04% !
13 INSTALACIONES PROVISIONALES GLB 1,00 250,00 250,00 0,05% |
14 DESALOJO DE ESCOMBROS VIAJE 40,00 45,00 1.800,00 0,38%
SUBTOTAL 11.745,10 - 2,51%
15 EXCAVACION CIMIENTOS Y PLINTOS M3 42,29 6,00 253,74 0,05%
16 RELLENO COMPACTADO M3 21,36 21,50 459,24 0,10%
17 REPLANTILLO H.S. 180 KG/CM2 M3 2,67 91,30 243,77 0,05% :
18 HORMIGON CICLOPEO EN CIMIENTOS M3 21,89 85,00 1.860,65 0,40%|
19 HORMIGON 210 kg/cm2 EN PLINTOS M3 37,50 109,50 4.106,25 0,88%
20 HORMIGON 210 kg/cm2 EN CADENAS M3 20,50 162,30 3.327,15 0,71%
21 HORMIGON 210 Kg/cm2 EN COLUMNAS M3 41,76 173,40 7.241,18 1,55% ‘
22 HORMIGON 210 kg/cm2 EN VIGAS Y DINTELES M3 3,00 175,00 525,00 0,11%] ,
23 HORMIGON 210 Kg/cm2 EN LOSAS M3 162,90 153,98 25.083,34 5,36%
24 HORMIGON 210 Kg/cm2 EN MUROS M3 46,00 173,40 7.976,40 1,71%
25 HORMIGON 210 Kg/cm2 EN GRADAS M3 13,50 185,00 2.497,50 0,53%| '
26 ENSAYOS DE HORMIGONES GLB 1,00 350,00 350,00 0,07% :
27 ACERO DE REFUERZO KG 56.950,00 1,55 88.272,50 18,87%]|/
28 ALIVIANAMIENTO DE BLOQUE U 10.550,00 0,48 5.064,00 1,08% |,
|
SUBTOTAL 147.260,73 31,48%
29 CONTRAPISO fc 180 Kg/cm2 CON MALLA M2 393,00 16,00 6.288,00 1,34%
MALLA ELECTROSOLDADA 4X15 PARA LOSA |
30 DE CUBIERTA M2 393,00 6,45 2.534,85 0,54%
31 MAMPOSTERIA BLOQUE DE .15 CM M2 2.000,00 9,30 18.600,00 3,98%
32 MAMPOSTERIA BLOQUE .10 CM. M2 200,00 8,23 1.646,00 0,35%
33 ENLUCIDO VERTICAL M2 4.000,00 5,40 21.600,00 4,62%
34 ENLUCIDO HORIZONTAL M2 1.100,00 6,00 6.600,00 1,41%
35 ENLUCIDO DE FAJAS Y FILOS M 180,00 2,00 360,00 0,08%
36 MASILLADO EN LOSA Y PISOS M2 1.820,00 6,40 11.648,00 2,49%
37 PICADO Y CORCHADO INSTALACIONES M 250,00 3,20 800,00 0,17%
38 CISTERNA 13 M3 U 1,00 2.500,00 2.500,00 0,53%
39 ACERA M2 32,00 14,00 448,00 0,10%
SUBTOTAL 73.024,85 15,61%

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.



| bell

ieE| Codigo de campo cambiado

| COMPONENTE ARQUITECTONICO-TECNICOANALISIS DE COSTOS EDIF%
BELLVER ver
CAl COSTO COSTO .
% parcial
No DESCRIPCION UND. TOTAL UNITARIO TOTAL
RECUBRIMIENTOS
39 |GYPSUM BOARD M2 100,00 15,00 1.500,00 0,32%
40 ESTUCO INTERIOR M2 2.161,80 2,30 4.972,14 1,06%
41 ESTUCO EXTERIOR M2 283,95 2,60 738,27 0,16%
42 BALDOSA PIEDRA EN EXTERIOR M2 99,45 55,00 5.469,75 1,17%
43 CERAMICA DE PARED GRAIMAN M2 135,00 23,00 3.105,00 0,66% |
44 PORCELANATO GRAIMAN M2 188,70 35,00 6.604,50 1,41% |
45 BARREDERA PORCELANATO M 222,68 4,50 1.002,06 0,21% ‘
‘
46 PINTURA PERMALATEX M2 2.445,71 2,50 6.114,28 1,31% |
47 PISO PARQUET LACADO M2 555,00 25,00 13.875,00 2,97% “
48 BARREDERA MADERA LACADA M 510,00 4,00 2.040,00 0,44% |
49 CERAMICA DE PISO GRAIMAN M2 66,55 23,00 1.530,65 0,33% :
50 BARREDERA CERAMICA M 161,43 3,50 565,01 0,12% ‘
51 PISO GRES M2 395,00 25,00 9.875,00 2,11% |
52 BARREDERA GRES M 132,66 3,50 464,31 0,10%
SUBTOTAL 57.855,96 112,37%
INSTALACIONES HIDRO-SANITARIAS
AGUA POTABLE
53 SALIDA DE AGUA FRIA EN COBRE 1/2 PTO 69,00 29,50 2.035,50 0,44% !
54 SALIDA DE AGUA CALIENTE ENCOBRE 1/2° PTO 46,00 29,50 1.357,00 0,29% |
55 SALIDA EQUIPO CONTRA INCENDIOS PTO 5,00 35,00 175,00 0,04% :
56 |CAJETIN CONTRA INCENDIOS U 2,00 280,00 560,00 0,12%]| |
TUBERIA HG 2" M 25,00 32,00 800,00 0,17% “
57 TUBERIA COBRE DE 1/ 2" M 164,00 9,00 1.476,00 0,32%]| |
58 TUBERIA COBRE DE 1 1/2" M 30,00 15,00 450,00 0,10% “
59 LLAVES DE CONTROL PTO 5,00 35,00 175,00 0,04%
60 |EQUIPO DE TANQUE HIDRONEUMATICO (CISTE U 1,00 2.100,00 2.100,00 0,45%)| |
61 |TOMA CIAMESA U 1,00 280,00 280,00 0,06%| |
62 ACOMETIDA DE AGUA POTABLE (MEDIDORES) U 1,00 700,00 700,00 0,15%]| !
63 |SISTEMA DE AGUA CALIENTE PANELES SOLAR GLB 1,00 3.850,00 3.850,00 0,82%
SUBTOTAL 13.958,50 2,98%
PIEZAS SANITARIAS Y EQUIPOS
64 INODOROS KINGSLEY TURBO JET BLANCOS U 25,00 125,00 3.125,00 0,67%
65 LAVAMANOS PARA MUEBLE Y GRIFERIA U 29,00 95,00 2.755,00 0,59% |,
66 FREGADERO 2 POZOS Y GRIEFERIA U 12,00 220,00 2.640,00 0,56% ||
67 MEZCLADORA DE DUCHA (COLUMNA ) U 41,00 150,00 6.150,00 1,31%|!
68 MAMPARA DE VIDRIO EN BANOS U 19,00 185,00 3.515,00 0,75%|
69 SISTEMA DE CONTROL Y MEDIDIORES U 12,00 58,00 696,00 0,15%|
70 MESONES PARA LAVAMANOS Y COCINA GRA ML 50,00 110,00 5.500,00 1,18%|
71 ESTRACTOR DE OLORES U 14,00 45,00 630,00 0,13%
SUBTOTAL 25.011,00 5,35%
INSTALACIONES SANITARIAS ,DESAGUES EN PVC |
72 DESAGUE 4" PTO 27,00 19,00 513,00 0,11%|
73 DESAGUE 3" PTO 60,00 15,00 900,00 0,19%
74 DESAGUE 2" PTO 34,00 13,00 442,00 0,09%
75 TUBERIA 4" M 45,00 7,20 324,00 0,07%
76 |TUBERIA 8" M 35,00 16,00 560,00 0,12%
77 BAJANTE PVC AGUAS LLUVIAS DE 4" M 28,00 9,20 257,60 0,06%
78 BAJANTE DE AGUAS SERVIDAS 4" M 28,00 9,20 257,60 0,06%
79 REJILLA DE PISO 2" U 54,00 7,60 410,40 0,09%
80 REJILLA DE PISO 4" U 19,00 12,00 228,00 0,05%
81 ACCESORIOS DE BANO FV CROMADOS JGO 21,00 40,00 840,00 0,18%
CAJA DE REVISION 60 X60 CM CON TAPA Y ‘
82 CONTRATAPA U 4,00 75,00 300,00 0,06%

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.



| COMPONENTEARQUITECTONICO-TECNICOANALISIS DE COSTOS

BELLVER

EDIFg

! bell
ver

SUIBTONTL SOzl Cadigo de campo cambiado
CANT. COSTO COSTO BrEEE et
DESCRIPCION TOTAL UNITARIO TOTAL
INSTALACIONES ELECTRICAS
SALIDA ILUMINACION 4.070,00 0,87%
84 |[SALIDA TOMACORRIENTE DOBLE POLARIZADO| PTO 123,00 22,00 2.706,00 0,58%] |
85 [SALIDA TOMACORRIENTE DOBLE POLARIZADO| PTO 16,00 23,00 368,00 0,08%| |
86 |[TABLERO DISTRIBUCION COMUNAL U 1,00 275,00 275,00 0,06%
87 |[TABLERO DISTRIBUCION (DEPARTAMENTOS) U 11,00 145,00 1.595,00 0,34%]
88 [SALIDAS TELEFONICAS PTO 25,00 18,00 450,00 0,10%]|!
89 [SALIDAS TV CABLE PTO 11,00 24,00 264,00 0,06%],
90 [SALIDAS INTERNET PTO 11,00 24,00 264,00 0,06%]
91 [SISTEMA DE VIDEO PORTERO GLB 1,00 550,00 550,00 0,12%
92 [SISTEMA DE ALARMAS GLB 1,00 1.000,00 1.000,00 0,21%
93 [LUMINARIAS FLUORESCENTES U 23,00 45,00 1.035,00 0,22%
94 [LUMINARIAS OJOS DE BUEY U 32,00 35,00 1.120,00 0,24%
96 |ACOMETIDA Y GENERADOR U 1,00 4.500,00 4.500,00 0,96%
97 |ACOMETIDA TELEFONICA U 1,00 900,00 900,00 0,19%
19.097,00 4,08%
CARPINTERIA |
98 [PUERTA PRINCIPAL COMUNAL U 1,00 600,00 600,00 0,13%
99 [PUERTA PRINCIPAL INGRESO DEPARTAMENT( U 11,00 280,00 3.080,00 0,66%
100 [PUERTA PRINCIPAL LOCAL COMERCIAL U 2,00 280,00 560,00 0,12%
101 [PUERTAS DORMITORIOS - BANOS U 39,00 150,00 5.850,00 1,25%
102 [PUERTA GARAGE AUTOMATICA U 1,00 800,00 800,00 0,17%
103 [PUERTAS DE TOOL U 11,00 150,00 1.650,00 0,35%
104 |PUERTAS DE ALUMINIO Y VIDRIO U 3,00 220,00 660,00 0,14%
105 |CLOSETS M2 96,00 160,00 15.360,00 3,28%
106 |MUEBLE BAJO DE COCINA M 49,00 145,00 7.105,00 1,52%
107 _|MUEBLE MUEBLE ALTO DE COCINA M 24,50 144,00 3.528,00 0,75%
108 |MUEBLE BAJO DE BANO M 14,00 140,00 1.960,00 0,42%
109 |MESON DE GUARDIANIA POSFORMADO M 3,00 65,00 195,00 0,04%
110 [UTILES COCINA M 15,00 65,00 975,00 0,21%
111 [VENTANAS DE ALUMINIO M2 203,00 75,00 15.225,00 3,25%
112 [VIDRIO CLARO 4MM M2 203,00 17,00 3.451,00 0,74%
113 [PERGOLADO EN BBQ Y AREA COMUNAL M2 35,00 85,00 2.975,00 0,64%
114 |PASAMANOS TERRAZA M 15,00 65,00 975,00 0,21%
115 |PASAMANOS GRADAS M 12,00 65,00 780,00 0,17%
SUBTOTAL 65.729,00 | 14,05%
FINALES !
116 [ASCENSOR U 1,00 30000 30.000,00 6,41%
117 [JARDINERIA GLB 1,00 1722,76 1.722,76 0,37%
118 [LIMPIEZA FINAL DE OBRA M2 1.250,00 1,25 1.562,50 0,33%
SUBTOTAL 33.285,26 | 7,11%
IMPREVISTOS !
IMPREVISTOS OBRA CIVIL 3,5% GLB 1,00 15.820,00 15.820,00 3,38%
SUBTOTAL 15.820,00 3,38%
PRESUPUEST! 0% 100,00%
;
m0ree+ construction & design |
ARQ. MARTINO CHANGOLUISA HIDALGO

Elab. MACHH
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5.2 Tabla 5. 1 Presupuesto de Obra al 10 Mayo 2010

<+~~~ Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Interlineado: sencillo

+~ ~ ~ 7 Con formato: Normal, Izquierda,
Interlineado: sencillo

e
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Los costos directos son los que se pueden cuantificar y asignarse de una forma <~ - - { con formato: Normal, Izquierda

racional. Son los que inciden directamente en la Obra Civil de la construccién, y los

podemos calcular mediante el Analisis de Precios Unitarios.

53 El costo directo de obra esta estimado en USD 468.000,00 el cual nos ayuda para

el control de obra, en lo referente a gastos de construccién.

Interlineado: sencillo

545.1.1 COSTOS DIRECTOS DE OBRA - ‘{Con formato: Titulo 3, Izquierda,

l Cddigo de campo cambiado

COMPOSICION COSTOS DE OBRA

E]OBRAS PRELIMINARES

EIESTRUCTURA

Bl ALBARILERIA

EIRECUBRIMIENTOS

ElAGUA POTABLE

EIPIEZAS SANITARIAS Y EQUIPOS

INSTALACIONES SANITARIAS
,DESAGUES EN PVC

B INSTALACIONES ELECTRICAS

B CARPINTERIA

FINALES

B IMPREVISTOS

Gréfico 5. 1 Composicion de los Costos Directos de Obra.

El rubro de Estructura representa el 32 % de los costos de obra, el rubro de
Albafiileria con el 16%, el rubro de Carpinteria el 14% vy el rubro de Acabados con el

12% de participacion son los Rubros més incidentes en los costos de obra.

=~ =7 Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Interlineado: sencillo

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)
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5:55.1.2 COSTOS DEL TERRENO

5.65.1.2.1 HOMOGENIZACION PRECIOS VENTA PROYECTOS

HOMOGENIZACION DE PRECIOS M2 VENTA

ED

bel

T

1"
ver

Con formato: Titulo 3, Izquierda,
Interlineado: sencillo

Proyecto ;)r:e%% Absorcion | % ponderado poI:]rdeeCrI: do
PROYECTO 1: ISABELA PLAZA 1.135,00 2,80% 25% 283,75
PROYECTO 2: TORRE GALICIA 1.190,00 1,90% 18% 214,20
PROYECTO 3: PLAZA MILANO 1.092,00 2,05% 8% 87,36
PROYECTO 4: BELLVER
PROYECTO 5: ROJO 1.028,00 0,45% 8% 82,24
PROYECTO 6: VIANOVO 1.083,00 0,85% 8% 86,64
PROYECTO 7: PREMIUM TRAVEL 1.032,00 0,80% 8% 82,56
PROYECTO 8: MADELEINE 1.021,00 0,55% 5% 51,05
PROYECTO 9: ALTO CEDRO 949,00 0,80% 10% 94,90
PROYECTO 10: KEY BUILDING 1.006,00 1,00% 10% 100,60

PROMEDIO

1.059,56

11,20%

100%

1.083,30

57 La obtencién del precio de mercado del terreno es por el andlisis de los precios de «-- -{

la competencia para ponderar el precio de metro cuadrado de venta, relacionando las

unidades vendidas por mes y el precio por metro cuadrado vendido.

5.1.2.2 HOMOGENIZACION PRECIOS VENTA PREDIOS TERRENO Y CASA

Con formato: Normal, Izquierda,
Conservar con el siguiente

N~ ‘[Con formato: Titulo 4, Izquierda

HOMOGENIZACION DE PRECIOS DE TERRENOS

LA HOMOGENIZACION ES TRATAR DE IGUALAR PARA COMPARAR

PRECIO  AREA AREA )
MERCAD CONSTRUID TERREN UBICACIO FRENT PRECI
0 A 0 N VISTA E 0
TERRENO 1Y _VIZCAYAY
oo PONTEVEDR
A 380,00 150,00 200,00 101 101 101 39151
TERRENO 2 Y VA';('-,fgg'-'D
CASA GALAVIS 400,00 24500 390,00 1,00 1,00 1,00 400,00
TERRENO 3 GALAVIS Y
Y CASA ANDALUCIA 390,00 23400 350,00 102 102 102 41387

P.MERCAD

O T1+T2+T3

3

391+400+413

3

Tabla 5. 2 Homogenizacion de precios de los terren

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.

os en el sector

"

Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Interlineado: sencillo

v
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5.1.2.3 METODO RESIDUAL PRECIO DEL TERRENO M- { Con formato: Titulo 4, Izquierda

METODO RESIDUAL DEL TERRENO

Potencial al Desarrollo del terreno.

DATOS PARA DEPARTAMENTOS UNIDAD VALORES

AREA DEL TERRENO M2 390
PRECIO VENTA DE DEPARTAMENTOS EN LA

ZONA $/ M2 1083
OCUPACION DEL SUELO COS PB % 70%
ALTURA Pisos 4
COS TOTAL % 280%
FACTOR K CIRCULACIONES % 85%
RANGO DE INCIDENCIA (TERRENO ) "ALFA I’ % 13%
RANGO DE INCIDENCIA (TERRENO) "ALFAII" __ % 15%

CALCULOS

AREA CONSTRUIDA MAXIMA=AREA X COS xh M2 1.092,00
AREA UTIL VENDIBLE= AREA MAX x K 928,20
VALOR DE VENTAS= AREA UTIL x PRECIO DE

VENTA $ 1.005.240,60
"ALFA | " PESO DEL TERRENO 130.681,28
"ALFA Il " PESO DEL TERRENO 150.786,09

MEDIA "ALFA” 140.733,68

VALOR PROMEDIO DEL M2 DE TERRENO
EN USD

Tabla 5. 3 Método Residual para calcular el valor  del Terreno

| El Método Residual es una herramienta que nos ayuda a determinar el valor del
terreno en el cual se desarrollard el proyecto, nos ayuda a tener fundamentos para
negociar el precio justo del terreno, en este caso el duefio del terreno sugiere la

| cantidad de USD 160.000, pero llegando a un punto medio se plantea y se conviene el
precio de USD 153.000.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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5.1.3 COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

Tabla 5.3 Costos Totales del Proyecto

COMPOSICION COSTOS PROYECTO

[E COSTO TERRENO

E1COSTO TOTAL OBRA
CONSTRUCCION

TOTAL ESTUDIOS

EITOTAL TASAS, IMPUESTOS
Y LEGAL

EI TOTAL MERCADEO Y
VENTAS

Gréfico 5. 2 Composicion porcentual de los Costos e n el Proyecto

Se puede apreciar que los Costos de la,Construccion son los mas relevantes con el 65

% del Costo Total del Proyecto, asi mismo el Costo del Terreno es el 20% en relacion

al Costo del Proyecto.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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Interlineado: sencillo

Con formato: Epigrafe, Centrado

M- ‘{Con formato: Titulo 3, Izquierda,

\\ Cédigo de campo cambiado

Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Sangria: Izquierda: 1,25 cm, Primera
linea: 1,25 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

\{ Con formato: Izquierda

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico
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5.1.4 INCIDENCIA DE LOS COSTOS POR M2
INCIDENCIA COSTOS POR M2

COSTOS INCIDENCIA INCIDENCIA
DESCRIPCION PARCIALES %

COSTO TERRENO 157.530,00 22,02% $107,11
COSTO TOTAL OBRA
CONSTRUCCION 452.000,00 63,17% $307,33
TOTAL ESTUDIOS 67.650,00 9,45% $46,00
TOTAL TASAS, IMPUESTOS Y LEGAL 17.300,00 2,42% $11,76
TOTAL MERCADEQ Y VENTAS 21.060,00 2,94% $14,32
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 715.540,00 100,00%
AREA CONSTRUIDA CUBIERTA
DEPARTAMENTOS Y COMUNALES 1.033,41 1,00 1033,41
AREA CONSTRUIDA CUBIERTA Y
SALA COMUNAL PARQUEADEROS 443,20 0,70 310,24
AREA CONSTRUIDA DESCUBIERTA 254,14 0,50 127,07
TOTAL M2 CONSTRUIDOS
PONDERADOS 1.470,72
PRECIO POR M2 | $ 486,52
Tabla 5. 4 Costo por metro cuadrado de construccion . *~ -~ Con formato: Izquierda, Conservar
con el siguiente

El metro cuadrado de construccién en el proyecto BELLVER es de USD 486,00 que
abarca los costos directos e indirectos.

5.1.5 CRONOGRAMA DE OBRA <+ - -~ 1 Con formato: Titulo 3, Izquierda,
PO Interlineado: sencillo
BROS CONSTRUCCION OBRA MES 1 Jwes 2 [wes 3 [es 4 [Mes 5 [mes 6 [ves 7 [wes 8 [es o [Mes 10]wes 11]ves 12 “[ Codigo de campo cambiado ]
RUBRO OTALUSD % PARCIA
0BRAS PRELIMINARES 11.745,10 251%]
ESTRUCTURA 147.260,73 31,48%
ALBANILERIA 73.024,85 1561%
RECUBRIMIENTOS 57.855,96 12,37%
AGUA POTABLE 13.958,50 2,98%)
PIEZAS SANITARIAS Y EQUIPOS 25,011,00 5,35%
INSTALACIONES SANITARIAS DESAGUES EN PVC 5.032,60 1,08%
INSTALACIONES ELECTRICAS 19.097,00 4,08%|
CARPINTERIA 65.729,00 14,05%
FINALES 33.285,26 7,11%)
IMPREVISTOS 15.820,00 3,38%]
TOTAL INVERSION 467.820,00  100,00%

Tabla 5. 5 Cronograma de Obra barras Gant.

El tiempo de Obra esté estimado en 12 meses calendario, sin tomar en cuenta los

estudios, ni ventas, sélo construccion.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)
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Interlineado: sencillo

| 5.1.6 CRONOGRAMA VALORADO DE OBRA + ESTUDIOS «--- 1 Con formato: Titulo 3, Izquierda,

CRONOGRAMA VALORADO DE OBRA

RUBROS MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 10 MES 11
ESTRUCTURA 0 0
ALBANILERIA

RECUBRIMIENTOS

AGUA POTABLE

PIEZAS SANITARIAS Y EQUIPOS
INSTALACIONES SANITARIAS

,DESAGUES EN PVC o]

INSTALACIONES ELECTRICAS 0ol

CARPINTERIA 0|

IMPREVISTOS

INVERSION MENSUAL USD 0 49.320 51.840 42.692 47.860 35.712 25.807 40.994 31.956 48.642 37.741

INVERSION MENSUAL % 0 10,54% 11,08% 9,13%| 10,23% 7,63% 5,52% 8,76% 6,83% 10,40% 9,24% 8,07% 2,57%
INVERSION MENSUAL ACUMULADA [o] 49.320 101.160| 143.852| 191.712 227.424 294.225 294.225| 326.181] 374.823| 418.039 455.780| 467.820|
INVERSION MENSUAL ACUMULADA (o] 10,54% 21,62% 30,75%| 40,98% 48,61% 62,89% 62,89% 69,72% 80,12% 89,36%) 97,43% 100,00%

Tabla 5. 6 Cronograma Valorado de Obra

| El cronograma valorado de obra refleja el flujo mensual tanto en délares como en porcentaje, para que la obra tenga una planificacion y “«--- { Con formato: Izquierda

ejecucién exitosa es necesario tratar de cumplirlo a cabalidad. Este flujo de gastos servird para insertar lo en el Flujo de Egresos para al
| andlisis financiero del proyecto.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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FOTAL COSTO-PROPIEDAD 170.350 S
FUBSAERL T LR AL AL e . . . . . I ____________ -

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.

T

p
-| Con formato: Fuente:

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
| Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Izquierda, Interlineado:
Mdltiple 1,15 lin.

N\ L

=
Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

p
Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
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=
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L

=
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COSTOS DE PALMIEICACION
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A
A {Con formato
\

N {Con formato
N

p
Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

| Negrita, Color de fuente: Automatico

p
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f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
| Negrita, Color de fuente: Automatico

L

1 Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

| Negrita, Color de fuente: Automatico
N

L

f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

| Negrita, Color de fuente: Automatico
\

L

f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

| Negrita, Color de fuente: Automatico
\

AN

L

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

A Negrita, Color de fuente: Automatico

f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

L Negrita, Color de fuente: Automatico

L

f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
L Negrita, Color de fuente: Automatico

L

... [257]

... [258]

A\
.\ { con formato .. [259]
{Con formato ... [260]
h ‘[Con formato ... [261]




1 bell
/
ver -

COMPONENTE-ARQUITFECTONICO-TECNICOANALISIS DE COSTOS EDIFi R

\
\
\

FOTAL 9%
A - = _ ________ ' __ _ L

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.

\ \
S \\{ Con formato

- ‘[Con formato
- {Con formato

p
Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

| Negrita, Color de fuente: Automatico

p
Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

| Negrita, Color de fuente: Automatico

f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
| Negrita, Color de fuente: Automatico

f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
| Negrita, Color de fuente: Automatico

1 Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin

| Negrita, Color de fuente: Automatico
N

f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

f Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
. Negrita, Color de fuente: Automatico

... [267

... [268

\\\{ Con formato [w
\\\f Con formato [W
AN {Con formato [W
\{ Con formato [w
.. [267])

[ 12681

1




COMPONENTEARQUITECTONICO-TECNICOANALISIS DE COSTOS EDIFi /ER
ver
SERENGAPROEYCIO——22% _ -~ | Con formato: Fuente:

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

EOSTOSLEGALESYFASAS __ 7| Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico
EAE 3% N __ - | Con formato: Fuente:

(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

BOMBEROS 204 f Con formato: Fuente:
F e e e - (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
) ~_ | Negrita, Color de fuente: Automatico
B ———r ]
L e T T T e - Con formato: Fuente:
s (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
A Negrita, Color de fuente: Automatico
Con formato: Fuente:
FONBOS DECARANTIA 5704 (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
7777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 ~~_ | Negrita, Color de fuente: Automatico
PEOSVALA—% Con formato: Fuente:
B (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
GASTOS LEGALES 159% h Negrita, Color de fuente: Automatico
A Y e e Yl L
. Con formato: Fuente:
N (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico
G'QS:FQS-D'%LEN:FAS Con formato: Fuente:
s T T T T T T T T T s T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T - - (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
~_ | Negrita, Color de fuente: Automatico
COMISIOMNES DORVENTAS 404
ey

... [269]
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CAPITULO 6

ESTRATEGIA
COMERCIAL

Con formato: Izquierda, Interlineado:
Multiple 1,15 lin.

_________ Con formato: Fuente: 11 pto ]

Analizar como cumplir con el objetivo
comercial de la venta de los departamentos y
locales de BELLVER en un plazo maximo de
11 meses, para esto nos apoyaremos en la
informacién del estudio de la competencia y
los costos del proyecto, que nos daran
respaldo para poner precios de acuerdo a
los atributos de cada departamento.

Martino Changoluisa Hidalgo
moore.+
01/01/2010
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6 ESTRATEGIA COMERCIAL
6.1 _OBJETIVOS COMERCIALES DEL PROYECTO

< - - — | Con formato: Titulo 2, Izquierda,
Interlineado: sencillo

6.1.1 META DE VENTAS «-—" {Con formato: Titulo 3, Izquierda J

El proyecto Edifico BELLVER, tiene como objetivo comercial la venta de 8

departamentos, 3 suites y 2 locales comerciales/oficinas, cada departamento incluye

un pargueadero y una bodega, en cambio cada suite incluye un pargueadero pero no

bodega, el plazo para terminar de vender la totalidad es de 11_meses, empezando

desde el mes 5 de la vida del proyecto y extendiéndose hasta el mes 16 cuando la

construccion se termina.

A partir de la culminacion de la Obra, se da 2 meses para _que los futuros propietarios
tramiten los créditos hipotecarios y el constructor legalice el proyecto, para el tercer
mes se recibiran los saldos de parte de los propietarios y se procedera a la entrega de

los departamentos.

La velocidad de ventas esta planificada de acuerdo al grado de absorcion del sector+ - - - { Con formato: Interlineado: Doble |

gue es de 1 unidad por mes con la_cual se cumpliria con el objetivo planteado por la

empresa.

e (e Twe Twe Twe Twe Tve Twe Tve |ME [ME [WE [ME [ME [ME [ME [ME [ME |ME

FASES |51 |s2|s3|sa|ss5|se|s7|ss|so|S [S S |S |S |S |[S |[S |[S |S
10 |11 |12 |13 |14 |15 |16 |17 |18 |10

PLANIFIC

ACION

CONSTR

UCCION

TRAMITES

LEGALES Y

CIERRE DE

PROYECTO

Tabla 6. 1 Cronograma de ventas

6.2 ESTRATEGIA DE VENTAS <~~~ con formato: Titulo 2, lzquierda

El disefio de la estrategia de Ventas se inicia con la busqueda y seleccién del nombre

para el proyecto, ElI promotor sugiere que puede ser un nombre propio de Espafia,
fundamentado, en el sentido en que el barrio en el cual estara el proyecto y las calles
son ciudades espafiolas, por lo que tomamos como guia para nombrar al proyecto, es
asi como creemos que el nombre BELLVER ( castillo gético mallorquin de la isla

Mallorca- Espafia ) es apropiado incluso para la imagen que queremos transmitir,
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ademas queremos vender la percepcion de un lugar de tranquilidad y armonia, el lugar

Oell
| ver

El slogan del proyecto es simple y muy significativo: “ 54 W t'c’, wue &m )

EDIFICIO BELLVER

en el que el cliente quiere vivir.

Quiere llegar a la mente del cliente, relacionando el lugar con el estilo de vida que

creemos calara el proyecto con el futuro propietario.

6-16.3 ESTRATEGIA DE PRECIOS

Los precios del proyecto, reflejan todos los estudios y andlisis realizados a los

proyectos de la competencia de la zona vy los requerimientos de la demanda. Se ha

establecido un precio promedio de arranque por m2 de USD 1.035,00 en el cual se

incluye 1 parqueadero, por lo que _puede considerarse competitivo con los otros

precios de venta del sector.

De acuerdo al avance de ejecucion de la obra y la velocidad de ventas se haran

incrementos mensuales del 1,2 % al precio total de los departamentos hasta llegar al

15 %, con lo cual se dara una ventaja comercial a los gue compran al inicio.

6.4 PRECIOS DE VENTA, EL PRECIO BASE. < i {Con formato: Titulo 2, Izquierda
PROYECTO PROYECTO CALIDAD PRECIO M2

TORRE GALICIA A 3,60 $1.135

ISABELA PLAZA |B 4,09 $1.190
MILANO PLAZA C 3,80 $1.092
ROJO E 3,13 $1.028
VIANOVO F 3,24 $1.083
PREMIUM TRAVEL | G 3,24 $1.032
MADELAINE H 2,94 $1.021
ALTO CEDRO | 3,05 $949
KEY BUILDING J 3,25 $ 1.006

Tabla 6. 2 Tabla de calificacién proyecto- atributo  s- precio c/m2
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Los precios mas altos son los proyectos promovidos por Uribe Scharkopf, los cuales
definitivamente rompen mercado.

| 6-1:16.4.1 AJUSTE DE LA RECTA
Precios a Junio 2010

PRECIO
PROYECTO PRO;ECT CAl;ll;)(AD PREClYO M2= X2 HOMOcl).OGAD
TORRE GALICIA | A 3,60|  $1135| | $4.086,00] 12,96| $1.097,48
ISABELA PLAZA | B 409  $1190| | $4.867,10] 1673 $1.179,21
MILANO PLAZA |C 3,80  $1.092| | $4.149,60| 1444| $1.130,84
BELLVER  |D o0/ S0 $0,00[ 0,00 $0,00
ROJO E 313|  $1028| | $3217,64] 9,80 $1.019,08
VIANOVO F 3,24|  $1083| | $3508,92| 10,50 $1.037,43
PREMIUM
TRAVEL G 3,24|  $1032| | $3343,68| 10,50|  $1.037,43
MADELAINE H 294  $1021| | $3.001,74| 864|  $987,39
ALTO CEDRO || 3,05 $949| | $2.89390| 9,30| $1.005,74
KEY BUILDING _|J 3,25|  $1.006| | $3.269,50| 10,56| $1.039,10
$ $
9 3034|  9.53582| | 32.338,08| 103,43|  9.533,71

Tabla 6. 3 Homologacién de precios venta competencia.

En la Homologacién de los Precios se aprecia que los proyectos ABC son
competencia aparte.

12

PRECIO M2 y = 166,8x + 497,0
R2= 0,749
$1.200 %
S
$1.100 —
o~ P
S $1.000 -
(o]
2 =
= e % PRECIO
$800 M2
$700 : : : : .
0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00
ATRIBUTOS

Grafico 6. 1 Andlisis de precios competencias

Junio 2010 Elab. MACHH

Atributos del Edifico Bellver en analisis 3,24 (Y=166,8 x 3,24 + 497= usd
1.037,43)

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)



| bell
| COMPONENTE ARQUITECTONICO-TECNICOESTRATEGIA COMERCIAL g
EDIFICIO BELLVER ver

De acuerdo a la tendencia de la recta de los precios de la competencia en el sector, y
los atributos de BELLVER, podemos estimar que el precio de 1.037 ¢c/m2 es aceptable

y lo vamos a incorporar en la politica de precios

COEFICIENTE DE CORRELACION
suministra el grado de correlacién entre las variables que analizamos

Edificio X Y X-Mx Y- My (X - Mx)*(Y-My) (X-Mx)? (Y-My)?
TORRE GALICIA 3,60 $1.135 0,23 $75 $17,27 0,05 5.695
ISABELA PLAZA 4,09 $1.190 0,72] $130 $93,79 0,52 17.021
MILANO PLAZA 3,80 $1.092 0,43 $32 $13,92 0,18 1.054
GUIPUZCOA 272
ROJO 3,13 $1.028 -0,24 -$32 $7,60 0,06 994
LIVORNO 3,24 $1.083 -0,13 $23 -$ 3,08 0,02 551
PREMIUM TRAVEL 3,24 $1.032 -0,13 -$28 $3,61 0,02 758|
MADELAINE 2,94 $1.021 -0,43 -$39 $ 16,61 0,19 1.485
ALTO CEDRO 3,05 $949 -0,32 -$111 $ 35,55 0,10 12.258
KEY BUILDING 3,25 $1.006 -0,12 -$54 S 6,48| 0,01 2.866
SUMAN 30,34 $9.536 $191,77 1,15 42.682,05
MEDIA 3,37 $ 1.060

R= 191,77/ 42.682,05x1,15
1 BUENA CORRELACION
R 0 INDIFERENTE

-1 SIN CORRELACION
Tabla 6. 4 Coeficiente de Correlacién entre precio 'y atributo.

En la tabla 6.4 se quiere sustentar el precio sacado, en base a que el coeficiente de
correlacion entre precio y atributos existe, en este caso el coeficiente de correlacién es
0,865 que se aproxima a 1, y se concluye que si hay Correlacion entre precio y

atributo.

Como estrategia de precios y ventas podemos concluir que si invertimos en calidad, en
disefio, en acabados, en espacios, el cliente si lo va a percibir y sabra que la calidad

cuesta, por lo que los precios gque se asignan para inicio de Ventas esté sustentado.

| 6-1:26.4.2 PRECIOS PARA VENTAS

De acuerdo al analisis de los precios de la competencia y ademas con la comparacion

y ponderacion de precios con respecto a los atributos, la lista de Precios en el inicio

de ventas de los departamentos sera:
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Monto
Departamento 5 Monto total
ventas ventas

DEPARTAMENTO A

PB $1.000,00 $81.100,00 8,87%
DEPARTAMENTO B

PB $1.000,00 $74.100,00 8,10%

LOCAL1 $1.050,00 $25.032,00 2,74%

PLANTA BAJA

LOCAL 2 $1.050,00 $32.676,00 3,57%
DEPARTAMENTO
101 $1.025,00 $93.941,25 10,27%
DEPARTAMENTO
102 $1.015,00 $83.737,50 9,15%
DEPARTAMENTO
103 $1.000,00 $51.740,00 5,66%
DEPARTAMENTO
201 $1.045,00 $95.774,25 10,47%
DEPARTAMENTO
202 $1.035,00 $85.387,50 9,33%
DEPARTAMENTO
203 $1.020,00 $52.774,80 5,77%
DEPARTAMENTO
301 $1.065,00 $97.607,25 10,67%
DEPARTAMENTO
302 $1.055,00 $87.037,50 9,52%
DEPARTAMENTO
303 $1.040,00 $53.809,60 5,88%

lo PISO

30 PISO

PRECIO VENTA $914.717,65 100,00%

Tabla 6. 5 Precios de Inicio de Ventas

Junio 2010 Elab. MACHH

En la tabla 6.5 observamos que el precio de venta aumenta, con respecto a los flujos,
ya que es un andlisis de ventas promedio, en cambio para el andlisis financiero se

tomaria en cuenta con respecto al inicio de ventas.

A continuacion se realiza los esquemas de precios segun la disposicion de las
unidades a vender, con respecto a la calle y los pisos en altura.
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PRECIOS INICIO DE VENTAS

TERRAZA

DPTO. 302 SUITE 303 $

KIgJloll DPTO.301 $ 1.065¢/m2= 97.607 I $1.055=87.038 1.040= 53.810

YR SOl DPTO.201 $1.045 c/m2 =95.774

10 PISO DPTO.101 $1.025¢c/m2=93.941

LOCAL1 $1.050 LOCAL2 $1.050 DPTO. A $1.000= | DPTO. B

PLANTABAJA | /M2 = 25,032 CIM2=32.676 81.100 $1.000=74.100

calle

Grafico 6. 2 Esquema del Edificio y precios segun u  bicacion a la calle y a la altura.

Junio/2010 Elab. MACHH

PRECIOS VENTAS AL 30 TRIMESTRE DE VENTAS

TERRAZA

DPTO. 302 SUITE 303 $
$1.076=88.778 | 1.060= 54.886

SUITE 203
LYol DPTO.201 $1.065 ¢/m2 =97.690 $1.040=
53.830

SUITE 103
$1.020=52.775

LR SOl DPTO.301 $ 1.086¢/m2= 99.599 I

1o PISO

LOCAL1 $1.071 LOCAL2 $1.071 | | DPTO. A$1.020= |DPTO. B
PLANTABAJA | /M2 = 25533 C/M2= 33.330 82.722 $1.020=75.582

calle
Gréfico 6. 3 Esquema de Edificio y precios segun ub  icacién a la calle y a la altura.

Junio/2010  Elab. MACHH
Es importante recalcar que la politica de precios de BELLVER, se fundamenta en
incrementos graduales de acuerdo a tiempo y a ubicacién, también hay que tomar en
cuenta que si se incrementa el costo principalmente del departamento 301, es critico
sobrepasar la barrera de los $ 100.000, que comercialmente seria un producto dificil

de vender.
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En base a la situacion analizada creemos que la politica de precios se basara en salir
con los precios de Inicio de ventas del grafico 6.2 pero los departamentos de 3
dormitorios 101, 201 y 301 a medida que el tiempo transcurra se puede sobrepasar
los $ 100.000, por lo que creemos que a estos se los debe promocionar con toda la

fuerza de ventas desde el inicio del proyecto.

De acuerdo a los promotores los precios aumentan en un 2% si estan hacia la calle y

por cada nivel que aumenta.

6.5 POLITICA DE PAGOS «--- {Con formato: Titulo 2

6.5.1 RESERVA

La Reserva se realiza con el 10% del precio de venta, de no concretarse la venta, éste

valor es devuelto al cliente, con un la penalidad que es acordada entre las partes.

6.5.2 ENTRADA « -~ - { con formato: Titulo 3

Corresponde al 20 % del precio total de venta y debe ser cancelada durante el periodo

de construccién. En esta etapa el cliente firma la Promesa de Compra Venta.

6.5.3 CREDITO HIPOTECARIO - - ‘[Con formato: Titulo 3

Corresponden al 70% del precio total de venta que serd pagado al promotor vy el

cliente debe cancelar cuotas mensuales, durante el periodo acordado, segun el tipo

de crédito y la entidad financiera.

Forma de Pago

M Entrada
En cuotas mensuales

M Pago entrega

Gréfico 6. 4 Analisis de precios competencias

Junio 2010 Elab. MACHH
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6.5.4 GASTOS DE PROMOCION Y VENTAS

« pink { Con formato: Titulo 3, Izquierda

Los promotores han fijado que a los vendedores internos se les pagara un salario fijo

mas una comision sobre las ventas del 2% y a las vendedoras externas una comision

del 3%.

Adicional a éste presupuesto se prevé un gasto para publicidad del 2% del total de las «- - - { con formato: Izquierda

ventas para publicitar _en los diferentes medios.

DESCRIPCION
SUELDOS Y COMISIONES VENTAS VENDEDORES PROPIOS
$12.716,97 34,44%
COMISIONES DE VENTAS VENDEDORES EXTERNOS
$13.607,32 36,85%
VALLA EN OBRA $1.500,00 4,06%
VALLAS EN LA CIUDAD $ 4.000,00 10,83%
PUBLICIDAD EN REVISTAS ESPECIALIZADAS
$1.500,00 4,06%
MATERIAL PROMOCIONAL $1.800,00 4,87%
PUBLICIDAD EN PRENSA $1.800,00 4,87%
TOTAL PROMOCION Y VENTAS $36.924,29 100,00% < -~ 1 Con formato: Conservar con el
Tabla 6. 6 Tabla de los Costos que se incurrenen| as Ventas. siguiente

| 6.6 CANALES DE DISTRIBUCION

Interlineado: sencillo

Direccién Obra Guipuzcoa 272 y Valladolid
telefonos promotor 2 233 820 099 804 269

N~ 1 Con formato: Titulo 2, Izquierda,

promueve y construye moree.+
mail: moreeconstruction@yahoo.es

www.bellver.moree.com

NPT

cl ites s

| foto 6. 1 Publicidad Bellver
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El equipo de ventas se instalard en la oficina de ventas ubicada en la obra, y estara

COMPONENTE-ARQUITECTONICO-TECNICOESTRATEGIA COMERCIAL
EDIFICIO BELLVER

principalmente conformada por ejecutivos de venta que atenderan en todos los dias y

en especial los fines de semana.

Se dejara abierta la posibilidad de vendedores externos, para que realicen las ventas,

pero siempre con parametros gue el Promotor imponga.

6.7 HERRAMIENTAS DE VENTAS

SALA DE VENTASENOBRA__ | ATENCION_PERMANENTE, PC

MATERIAL PROYECTO IMPRESO, DIGITAL, TV.

INTERNET, TELEFONO_CONVENCIONAL Y<-
CELULAR.

VALLA EN OBRA

PUBLICIDAD,

PRENSA (SECCION_CLASIFICADOS EL COMERCIO)‘

PUBLICACION_REVISTA EL PORTAL INMOBILIARIO ' ‘ b
\

PAGINA WEB INMOBILIA, EL PORTAL. VN

AN

\

l \

VENTAS DIRECTAS

PROMOTORES.

VENTAS POR REFERENCIA RECOMENDACIONES BOCA A BOCA CLIENTES.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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rSALA DE VENTAS Y OFICINA DE LOS**‘*{

Con formato: Titulo 2, Interlineado:
sencillo

Con formato: Interlineado: Mdiltiple
1,15 lin.

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) +Cuerpo, 12 pto,

Color de fuente: Automatico
Con formato: Sangria: Izquierda: 6,6 J

Con formato: Sangria: Izquierda: 0
cm, Sangria francesa: 4,2 cm

]
B
'
|
E

Con formato: Sangria: Izquierda:
5,35 cm, Primera linea: 1,25 cm

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 10 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

{Con formato: Fuente: Sin Negrita

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Color
de fuente: Automatico

Con formato: Sangria: Izquierda: 0
cm, Sangria francesa: 6,59 cm

|
|

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) +Cuerpo, 11 pto, Sin
Negrita, Color de fuente: Automatico

Con formato: Sangria: Izquierda: 0
cm, Sangria francesa: 6,24 cm

v



| COMPONENTEARQUITECTONICO-FECNICOESTRATEGIA COMERCIAL
EDIFICIO BELLVER

FERIA DE LA VIVIENDA r POSIBILIDAD DE PARTICIPAR EN LA FERIA DE LA+ - - -1 con formato: Sangria: Izquierda: 0
VIVIENDA cm, Sangria francesa: 6,24 cm

La Promocion del proyecto se iniciara en los 3 primeros meses de vida del proyecto,
en la cual se haran las Preventas, con el inicio de la obra se acelerara la promocion en
todos los medios de publicidad.

6.8 VALLAEN LA OBRA <~~~ { con formato: Titulo 2 )

Colocacién de una valla publicitaria en obra, en medidas de 2,40 x 2,40 elevado del

piso 3 m. En tol galvanizado y en estructura autosustentable metdlica, en el cual se

promovera el nombre del proyecto, la descripcién del producto, ventajas del proyecto,

imagenes del proyecto y marca de la empresa.

Un lugar disenado
para fi.

suites

defertamentos

Direccién Obra Guipuzcoa 272 y Valladolid
telefonos promotor 2 233 820 099 804 269
promueve y construye moree.+
mall: moreeconstruction@yahoo.es

www.bellver.moree.com

foto 6. 2 Vallas en obra <~~~ Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Interlineado: sencillo

Es una valla que emotiva a la familia y que también le inspire sentimientos de familiay «-- - {Con formato: Izquierda

a la vez de tranquilidad.
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6.9 MATERIAL IMPRESO DE APOYO

Para apoyar como material de respaldo para ventas en la sala de ventas, que

contengan _ubicaciéon del proyecto, descripcion de los productos, imagenes de los

interiores v exteriores del proyecto, caracteristicas técnicas que hagan diferencia en el

mercado y logren insertarse en la mente del cliente.

':Jg" Suites y departamentos para fi

1l
Ver

Un ugar disefiado
pard fi.

I

Bellver, te ofrece seguridad y confort
en una de las mejores zonas de la ciudad,
cerca de todo .

Por que tu familia necesita un lugar donde
llamar hogar, y nosotros lo tenemos.

foto 6. 3 Brochure

El material para apoyo de los vendedores se los har4 en forma impresa y en vallas,
como también para identificar el proyecto en gigantografias, tanto en la obra como en
la oficina de ventas

6.10 INFORMACION_TIPO DE DEPARTAMENTOS * gl { Con formato: Titulo 2, Izquierda

Se est4 trabajando en la manera de informar al cliente sobre los departamentos de
venta y nos valdremos de los renders de los espacios disefiados.
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foto 6. 4 Vista desde la terraza

<~~~ 7 Con formato: Izquierda, Interlineado:
Mdltiple 1,15 lin.

foto 6. 5 Vista a la Terraza

Las vistas de los ambientes que atraen al cliente y de las que considero son fortalezas
del proyecto, las publicito con mayor énfasis, como es el area de la terraza y BBQ, que

es un sitio que prefiere la demanda.
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6.11 CRONOGRAMA VALORADO DE VENTAS
INGRESOS MESES 5 6 7 8 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14 15 16 | 17 | 18 19

1 8.268|1.654 | 1.654|1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 57.873

2 8.268|1.837|1.837|1.837|1.837| 1.837| 1.837| 1.837 | 1.837 | 1.837 57.873

“ 3 8.268|2.067 | 2.067 | 2.067 | 2.067 | 2.067 | 2.067 | 2.067 | 2.067 57.873

g‘ 4 8.268|2.362|2.362| 2.362 | 2.362| 2.362| 2.362| 2.362 57.873

2 5 8.268|2.756 | 2.756 | 2.756 | 2.756 | 2.756 | 2.756 57.873

E 6 8.268 | 3.307 | 3.307 | 3.307 | 3.307| 3.307 57.873

:é_;’ 7 8.268| 4.134| 4.134| 4.134| 4.134 57.873

e 8 8.268| 5.512 | 5.512 | 5.512 57.873

= 9 8.268 | 8.268 | 8.268 57.873

10 8.268|16.535 57.873

11 24.803 57.873

TOTAL INGRESOS 8.268 | 9.921| 11.758 | 13.825| 16.187 | 18.943 | 22.250 | 26.384 | 31.895| 40.163 | 73.233 0 0 0| 636.598
ACUMULADO INGRESOS 8.268 | 18.189 | 29.947 | 43.772 | 59.959 | 78.902 | 101.152 | 127.536 | 159.432 | 199.595 | 272.828 | 272.828 | 272.828 | 272.828 | 909.425

Tabla 6. 7 Cronograma valorado de Ingresos por Vent

De acuerdo al cronograma valorado de ventas, podemos precisar que las ventas se inician el mes 5 de la vida del proyecto a la par con el inicio de

as

-« Interlineado: sencillo

* piain ‘[Con formato: Titulo 2, Izquierda, }
Mdltiple 1,15 lin. }

h ‘[Con formato: Izquierda, Interlineado:

«— — —

Con formato: Epigrafe, Izquierda,
Sangria: Primera linea: 1,24 cm,
Interlineado: sencillo

obras, que consideramos una estrategia idonea para comercial, ya que pretendemos que los precios que salgan para el Inicio de Ventas no tengan

gue variar, o hacer promociones, ya que la venta en planos disminuye los ingresos. En el mes 15 se terminan las ventas y se recibe la Ultima cuota

mensual de las ventas anteriores correspondiente al 30% del precio de las unidades, y se espera 3 meses para legalizar documentos y también

como holgura de ventas, por esta razén es que en el mes 19 se procederia a recibir los pagos finales correspondientes al 70% y se Cerraria el

proyecto.
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| 6.12 CONCLUSIONES DE ESTRATEGIA COMERCIAL .
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* ‘[Con formato: Titulo 2, Izquierda

El tiempo de ventas serd de 1 unidad mes de acuerdo al grado de absorcion
estudiado de la competencia en el sector.

El tiempo de ventas de acuerdo al grado de absorcion de la zona sera de 11
meses empezando con el inicio de la construccion.

El promotor esta terminando de construir un proyecto similar en la zona centro,
por lo que se determina como estrategia de ventas iniciar con la promocién del
proyecto desde este otro, creando expectativa en el futuro cliente.

Los precios de venta tendran un aumento del 2% en la fase media de la Obra 'y
se incluirdn promociones en los primeros compradores, como incluir la bodega
en el precio del departamento.

El descuento por la compra al contado se estima que se puede hacer un
descuento del 5% sobre el precio final siempre y cuando sea en los 3 primeros
meses, caso contrario se analizara la fecha que se realiza el anticipo y la
entrega de la obra, para analizar alternativas interesantes para el cliente y para
el constructor.

Las ventas se las delegara a una inmobiliaria que se interese en el proyecto, y
gue ademas nos de la confianza y el respaldo para posicionar a la marca.

Se programa la construccion del departamento modelo como estrategia de
ventas.

Los ingresos por ventas, estan intimamente relacionados con la eficacia de la
fuerza de ventas, los precios competitivos y la calidad, y la forma de transmitir

al interesado como la alternativa mas conveniente a sus expectativas.
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En este capitulo, se analiza la rentabilidad del
proyecto puro, a partir del flujo efectivo
operacional, que es el resultado de los Egresos
vs. Los Ingresos, es importante saber el VAN del
proyecto para saber si es factible o no el proyecto

ademas sacaremos la TIR y decidiremos si es un
Hpleflesr efiler gloislalblslelen feie el ecliicras L o[ T Con formato: Izquierda, Interlineado:
inversion. Se tiene que ver la incidencia sobre los ST

resultados si se accede a un crédito y [a [kl B ity ’

S : Sangria: Izquierda: 0,76 cm,
sensibilidad del proyecto al incremento de costos Interlineado: sencillo

y a la diminucién de los precios de venta, como
también la incidencia en la demora del tiempo de
ventas. Es la parte mas importante del Plan de
Negocios, para el inversionista.

Con formato: Fuente: 11 pto ]

Con formato: Izquierda, Interlineado:
Multiple 1,15 lin.

Con formato: Titulo 1, Izquierda, ’

Sangria: Izquierda: 0,76 cm,
Interlineado: sencillo

Con formato: Izquierda, Interlineado:
Multiple 1,15 lin.

Martino Changoluisa Hidalgo
moore.+
01/01/2010



| COMPONENTE-ARQUITECTONICO-TECNICOANALISIS FINANCIERO EDIFi

7__ANALISIS FINANCIERO

7.1 ANALISIS DE EGRESOS
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los precios unitarios.

El costo total del proyecto asciende a USD 736.006

FLUJOS DE EGRESOS MENSUALES

En el analisis de Egresos _se debe considerar todos los costos que conforman el presupuesto de obra, el cual contiene las cantidades a realizarse en Obra 'y

EGRESOS

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
COMPRA DE TERRENO 0 153.000
APROBACIONES 9.050 9.050
415 | 3.00
PLANEAMIENTO 23650 | 0 0| 2.000 | 2.000 3.000 9.500
. 467.82 4932
CONSTRUCCION 0 0| 51.840 | 42.692 | 47.860 | 35.712 | 25.807 | 40.994 | 31.956 | 48.641 | 43216 | 37.741| 12.040
GERENCIA y DIRECCION OBRA 44.000 2.000 | 3.000| 3.000| 3.000| 3000| 3.000| 3.000| 3.000| 3.000| 3.000| 3.000| 3.000| 3.000| 2000]| 2.000 2.000
TASAS IMPUESTOS Y
ESCRITURACION 8.250 so0| s00| s00| s00| so0o| s00| s00| s00| s00| s00| so0| s00| s00 1.750
PUBLICIDAD Y PROMOCION 1.500 1.500 1.500 1.500 1.500
COMERCIALIZACION + VENTA
2,5% 22.736 207| 248| 20a| 346| 405| 47a| sse| e60| 797| 1.004| 1.831 0 0 o| 15915
736.00 | 4.15 | 3.00 13.05 | 53.02
TOTAL DE EGRESOS 6| o| o] 3500 0 7| 55588 | 47.986 | 51.705 | 39.616 | 29.780 | 46.551 | 36.116 | 52.930 | 47.721 | 47.572 | 15.540 | 2.500 | 2.000 | 183.665
415 715 1065 | 2370 | 76.72 | 132.31 | 18030 232.00 | 27162 | 301.40 | 347.95 | 384.06 | 437.00 | 484.72 | 532.30 | 547.84 | 55034 5523
ACUMULADO EGRESOS o] o 0 0 7 5 1 6 2 3 3 9 8 9 1 1 1| 1] 736.006

Tabla 7. 1 Cronograma de Egresos
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| 6-137.1.1LOS COSTOS

El andlisis de costos del Proyecto indica que los costos directos de Obra, son de USD
468.000, el costo del terreno es de USD 153.000 y los costos indirectos son de USD

")

EDIF%

115.18, ascendiendo a la cantidad de USD 736.006, contra un monto total del precio
de venta del proyecto de USD 909.000.

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

usb $ % $ /M2 UTIL
TERRENO 153.000,00 21% 174,05
COSTOS DIRECTOS CONSTRUCCION 467.820,00 63% 522,16
COSTOS INDIRECTOS 115.185,00 16% 132,61
TOTAL 736.005,00 1,00 828,83
M2 VENDIBLES 888,00
PRECIO / M2 VENDIBLE 828,83
Tabla 7. 2 Costos Totales del Proyecto
COSTOS DE CONSTRUCCION
COSTO/M2 COSTO /M2
MONTO % CONSTRUIDO VENDIBLE
S
COSTOS DIRECTOS 468.000,00 63,6% $ 270,40 $527,03
COSTOS S
INDIRECTOS 268.000,00 36,4% $ 154,85 $301,80
S| 100,00
COSTO TOTAL 736.000,00 % $ 425,25 $ 828,83
M2 CONSTRUIDOS $1.730,75
M2 VENDIBLES $ 888,00

Tabla 7. 3 Costos de Construccién

Los costos de construccion estan fundamentados y respaldados por el APU elaborado

por el promotor, al 15 de Mayo de 2010.

RESULTADOS FINANCIEROS PROYECTO PURO

CUADRO DE RESULTADOS

DESCRIPCION usb $ USD $/ M2
VENTAS $909.425,00 $1.024,13
COSTOS/ GASTOS $736.005,00 $828,83
UTILIDAD $173.420,00 $195,29

% 19 MESES % ANUALIZADO
RENTABILIDAD 23,56% 14,88%
MARGEN 19,07% 12,04%

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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RENTABILIDAD=  UTILIDAD / GASTOS
MARGEN = UTILIDAD / VENTAS

En el proyecto puro se determina una rentabilidad de USD 173.420, que representa el
19,07% del monto total de ventas y la relacion de la rentabilidad frente al costo es de
23,56%.

| 6-4-47.1.2 CURVA DE INVERSION DEL PROYECTO

EGRESOS
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Gréfico 7. 1 Egresos e Ingresos mensuales del p  royecto

En el grafico 7.1, se puede apreciar que la curva de inversion es ascendente continua,
los egresos se inician desde el mes 1 la fase de planificacion, en la cual se realizan
todos los estudios y diseflos y aprobaciones de los planos arquitecténicos,

estructurales, y demas ingenierias, teniendo una duracién de 4 meses.

En el mes 5 se observa un incremento en los egresos, ya que se inicia la Fase de la
Construccion y se desarrolla constante hasta el mes 18, en el cual se termina la obra y
se realizan todos los trdmites legales para escrituracion y entrega de los
departamentos, pero en este mes también se observa otro egreso significativo que es

el pago del terreno.
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| 6-27.2 ANALISIS DE INGRESOS
Para calcular los ingresos, se supone que las ventas se inician en el mes 5 de la vida del proyecto, y que duraran 11 meses, por lo que estos se repartiran
en partes iguales por cada mes, por lo que en cada mes se vende la 1/11 parte o el equivalente al 9,1% del total de ventas, en cada mes ingresa el 10% de
cuota inicial y la cuota mensual prorrateada del 20% restante hasta el mes 15 en que se acaba la obra, y que representa r el 30% de Entrada. En el mes 19

ingresa el 70% restante para completar el valor de la unidad vendida.

INGRESOS MESES |1|2 (34| 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
1 8.268 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 | 1.654 57.873
2 8.268|1.837|1.837(1.837|1.837| 1.837| 1.837 | 1.837 | 1.837 | 1.837 57.873
@ 3 8.268 |2.067 | 2.067 | 2.067 | 2.067 | 2.067 | 2.067 | 2.067 | 2.067 57.873
g 4 8.268(2.362(2.362 | 2.362 | 2.362 | 2.362 | 2.362 | 2.362 57.873
‘£ 5 8.268|2.756 | 2.756 | 2.756 | 2.756 | 2.756 | 2.756 57.873
E 6 8.268 | 3.307 | 3.307 | 3.307 | 3.307 | 3.307 57.873
E 7 8.268 | 4.134 | 4.134 | 4.134| 4.134 57.873
g 8 8.268 | 5.512 | 5.512| 5.512 57.873
= 9 8.268 | 8.268 | 8.268 57.873
10 8.268 | 16.535 57.873
11 24.803 57.873
TOTAL INGRESOS 0(0|0|0| 8268| 9.921| 11.758 | 13.825 | 16.187 | 18.943 | 22.250 | 26.384 | 31.895| 40.163 | 73.233 0 0 0| 636.598
ACUMULADO INGRESOS 0]0/0|0| s.268| 18.189 | 29.947 | 43.772 | 59.959 | 78.902 | 101.152 | 127.536 | 159.432|| 199.595 | 272.828 | 272.828 | 272.828 | 272.828 | 909.425

Tabla 7. 4 Grafico de Ingresos

El monto total de ingresos por ventas del proyecto es de USD 909.425, y se observa que los ingresos aumentan gradualmente hasta el mes 19 en que

ingresa la mayor cantidad de efectivo USD 636.598.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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Gréfico 7. 2 Ingresos Mensuales y Acumulados.
En el grafico 7.2 se aprecia claramente que los ingresos crecen paulatinamente, hasta
el mes 15, en el cual supuestamente se termina de recibir el 30% de las Entradas y del
mes 15 al 18, no se reciben ingresos ya que son de preparacion de escrituras y
legalizacién, para en el mes 19 se recibe el mayor ingreso.

6-2-17.2.1 RESULTADOS FINANCIEROS PROYECTO PURO

~ CUADRODERESULTADOS

DESCRIPCION usD $ usD $/ M2
VENTAS $909.425,00 $1.024,13
COSTOS/ GASTOS $736.005,00 $828,83
UTILIDAD $173.420,00 $195,29

% 19 MESES % ANUALIZADO
RENTABILIDAD 23,56% 14,88%
MARGEN 19,07% 12,04%

Tabla 7. 5 Cuadro de Resultados Proyecto puro
RENTABILIDAD=  UTILIDAD / GASTOS
MARGEN = UTILIDAD / VENTAS

En el proyecto puro se determina una rentabilidad de USD 173.420, que representa el
19,07% del monto total de ventas y la relacion de la rentabilidad frente al costo es de
23,56%.
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| 6:227.2.2 LATASA DE DESCUENTO

Para determinar la tasa de descuento, debemos entender que es la tasa minima
requerida que se exige de las inversiones, depende de varios factores. Por una parte
debe ser superior al costo de la financiacion o costo de capital. La tasa de descuento
es empleada en la actualizacion de los flujos de caja de un proyecto, es una de las
variables que mas influyen en el resultado de la evaluacion del mismo, la utilizacion de
una tasa de descuento inapropiada puede llevar a un resultado equivocado de la
evaluacion. Para determinar la Tasa de Descuento analizaremos 2 métodos y

tomaremos la decision.

| 6.2.2.17.2.2.1 EL METODO CAPM ( ASSET PRICING MODEL )

Analizando los indices macroecondmicos del pais, podemos llegar a determinar la
tasa de descuento referencial de inversién segun el Método CAPM ( ASSET PRICING
MODEL) o de Evaluacion de Activos de Capital, de acuerdo a Federico Eliscovich en
sus catedras del MDI 2010, es el método mas aceptado para determinar la Tasa de
Descuento a aplicarse en las inversiones inmobiliarias, con algin riesgo sistematico.
Uno de los factores mas importantes a determinar en el método es el coeficiente B de
un activo en particular como una relacion entre el nivel de riesgo de ese activo
respecto al promedio de las actividades. Considerando lo anterior es que para el

sector de la construccién, el valor del coeficiente resulta:

Donde:

B : Coeficiente de riesgo de la industria de la construccion
r: Tasa de descuento buscada para un proyecto

r : Tasa de interés libre de riesgo

rc: Rendimiento de la industria de la construccion

Reformulamos la formula base para poder encontrar el valor de la Tasa de descuento
del proyecto:

Dado que el tamafio del mercado ecuatoriano no tiene datos de los valores rc
(rendimiento de la industria de la construccion) ni de  , por ser un mercado tan
pequefio estos datos no tiene un respaldo en volimenes de transacciones y no es
posible generar una credibilidad estadistica aceptable usamos datos de los Estados
Unidos como referencia para poder generar después un ajuste para el Ecuador con el

coeficiente de Riesgo Pais.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \_)
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Dado que el riesgo de inversion es mayor en el Ecuador que en EEUU, se reformula

la féormula de la siguiente manera donde rp es el riesgo pais del Ecuador a la fecha:

Remplazamos valores segun las referencias a la fecha:

TASA LIBRE DE RIESGO: Se considera las letras o bonos del tesoro de los EEUU.
Calculado al 26 de mayo de 2010 la tasa a considerar en bonos del tesoro a 10 afios
es de: r°=3,24%

Este afio tasa fluctu6 mucho con referente al afio pasado (3,81%) ya que actualmente

las presiones y problemas econémicos de la Eurozona han generado que se retiren

millones de bonos de paises europeos para financiar la crisis griega de este afio.

RENDIMIENTO DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION: El rendimiento de

ganancias del sector de la construccibn o Home Building en Estados Unidos para

mayo de 2010 es de: rc=10,33%

El coeficiente B para la industria de la construccion corresponde al mes de enero de

2010 es de: B:0,98%

RIESGO PAIS — EMBI: es un indice que incorpora variables econémicas, politicas y
financieras del pais, y es el que por ser compuesto por varios factores. Esta variable
puede variar periédicamente es por ello que tomaremos el dato del riesgo pais del 20

de Septiembre de 2010 publicada por el banco central del Ecuador en su pagina:

rp=1.025,00 puntos 6 I'P= 10,25%

Por lo tanto:

Suposiciones de CAPM:

El modelo asume varios aspectos sobre los inversionistas y los mercados:

0 Los inversionistas son adversos al riesgo y exigen mayores retornos para
inversiones arriesgadas.
0 Puesto que los inversionistas pueden diversificar, éstos solamente se

preocupan por el riesgo sistémico de cualquier activo.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \_)
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o El mercado no ofrece ninguna recompensa por acarrear riesgos diversificadles.

0 Algunos portafolios son mejores que otros, pues devuelven mayores retornos
CON menor riesgo.

0 Si todos los inversionistas tienen el portafolio del mercado, cuando evallan el
riesgo de un activo especifico, estaran interesados en la co-variacion de ese
activo con el mercado en general. La implicacion es que toda medida del riesgo
sistémico de un activo debe ser interpretado en cémo varian con respecto al

mercado. El beta provee una medida de este riesgo.

Inconvenientes de CAPM:

< El método CAPM en el Ecuador deberia trabajar con indices de Ecuador de la
industria del pais, pero por motivos carencia de datos histéricos, se toman los
datos de la industria de la Construccion en los Estados Unidos, los cuales si

disponemos.

< El modelo no explica adecuadamente la variacion en los retornos de los titulos
valores. Estudios empiricos muestran que activos con bajos betas pueden
ofrecer retornos mas altos de los que el modelo sugiere.

% El modelo asume que, dada una cierta tasa de retorno esperado, los
inversionistas prefieren el menor riesgo, y dado un cierto nivel de riesgo,
preferirdn los mayores retornos asociados a ese riesgo. No contempla que hay
algunos inversionistas que estan dispuestos a aceptar menores retornos por
mayores riesgos, es decir, inversionistas que pagan por asumir riesgo.

% El modelo asume que todos los inversionistas tienen acceso a la misma
informacion, y se ponen de acuerdo sobre el riesgo y el retorno esperado para

todos los activos.

% El portafolio del mercado consiste de todos los activos en todos los mercados,
donde cada activo es ponderado por su capitalizacién de mercado. Esto asume
que los inversionistas no tienen preferencias entre mercados y activos, y que

escogen activos solamente en funcién de su perfil de riesgo-retorno.

6:2:2:27.2.2.2 PROMEDIO PONDERADO DE COSTO DE CAPITAL

Tasa de descuento mediante costo ponderado de capital WACC

(Weighted Average Cost of capital).
El calculo segun el método WACC, es conocer la Tasa de Descuento apropiada a la
gue deben descontarse los flujos. Incorpora la tasa de descuento de los accionistas y

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)
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la tasa de interés que cobre el banco. Por lo tanto, su utilidad es de importancia en la

valoracion de proyectos que son apalancados.

( Capital Socios * Costo capital Socios) + (Préstamo Bancario * Tasa de Interés )
WACC =
( Capital Socios * Préstamo Bancario )
WACC = ((160.000*24%)+(300.000%11,25%))
- (160.000+300.000)

WACC = 15,35%

De acuerdo a los resultados del WACC el porcentaje que nos da como resultado es

inferior a las expectativas del promotor e inversionistas.

6-37.3 CONCLUSIONES TASA DE DESCUENTO

En el Edificio BELLVER, luego de tratar de determinar la tasa de descuento por el
CAPM y el WACC, asumimos a estas tasas como las minimas referenciales
aceptables, ya que de acuerdo a la experiencia en proyectos similares, los
inversionistas y promotores han manejado una tasa de descuento del 23%, con ésta,
se garantiza el pago de obligaciones al banco y a los inversionistas a las tasas

pactadas.
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| 6:3:17.3.1 ANALISIS FINANCIERO PROYECTO PURO

| mesl | mes2 |mes3 | mes4 |[mes5 | mes6 mes 7 mes 8 mes 9 mes10 |mesll |mesl2 [ mes13 mes 14 mes 15 mes 16 mes 17 mes 18 mes 19

TOTAL INGRESOS

636.598

TOTAL DE EGRESOS 4.150 | 3.000 3.500 | 13.050 | 53.027 55.588 47.986 51.705 39.616 29.780 46.551 36.116 52.939 47.721 47.572 15.540 2.500 2.000 | 183.665

INVERSION MAXIMA REQUERIDA
EN EL MES 14

Tabla 7. 6 Flujo Efectivo Operativo del Proyecto P uro

De acuerdo a la tabla 7.6 podemos observar que en el mes 14 se necesita la maxima Inversion por el monto de USD 285.000 y en el mes 19 se realiza el cierre
de proyecto y deja un saldo positivo de USD 173.419

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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INGRESOS-EGRESOS-SALDOS
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Grafico 7. 3 Ingresos — Egresos — Saldos del Proyecto

Elaborado por MACHH

El grafico 7.3 nos releja como los ingresos son menores a los egresos, pero en el mes

18 a 19 los ingresos superan a los egresos, dando una tendencia normal de un

proyecto inmobiliario.
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Gréfico 7. 4 Saldos del Flujo de fondos.

Elaborado por MACHH

En el gréfico 7.4 se determina que en el mes 14 se da la maxima inversion requerida.
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| 6:3:27.3.2VAN Y TIR PROYECTO PURO
Se calcula el Valor Actual Neto ( VAN ) y la Tasa Interna de Retorno ( TIR ) a partir del

flujo de fondos del proyecto.

PROYECTO PURO
5 65,6%
TIR MENSUAL 4,3%

Tabla 7. 7 EI VAN y el TIR del Proyecto Puro

Elaborado por MACHH

\
EDIF‘
L

El proyecto puro, segun el flujo de fondos nos da un VAN positivo de USD 82.687 y

una TIR anual del 65,6 %, que supera la tasa de descuento requerida del 23 %.

6-3:37.3.3 ANALISIS DE SENSIBILIDAD DISMINUCION DE PRECIOS

i ,,b,(ell
|V

VAN 0 -2 -4 6 -8 -10 -14 -16 -18 -20 -2 -24
$68.832 82.687| 68.832 54.977 41.121 27.266 13.41k -14.299 -28.154 -42.009 -55.864 -69.719 -83.574
TIR -10 -8 -6 -4 -2 0 2 4 6 8 10 12 14
3,9%|  2,18%  2,63%) 3,06% 3,48%|  3,8%%| 429% 4,68%  507% 5,44%) 5,81% 6,17% 6,53% 6,88%)

Segun al andlisis de Sensibilidad de disminucion de los precios de venta, se observa

gue el proyecto aguanta hasta un disminucién del 11,94 % de los costos, a partir de

ahi el VAN se hace negativo.

VAN

Sensibilidad Precios

y =6927,5x + 82687
R2=1

Gréfico 7. 5 Sensibilidad a la disminucion de los precios.
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En el grafico 7.5 podemos observar que por cada 1% de disminucién de precios, el
VAN disminuye USD 6.927.

6-3:47.3.4 ANALISIS A LA SENSIBILIDAD AUMENTO DE COSTOS

VAN -6 -4 -2 0 2 4 6 8 10 2 14 16
$74.077 | 108516 | 99.906 | 91.2% 82.687 | 74077 | 65467 | 56.857 | 48.247 | 39.637 31.027 22.417 13.807
TIR -6 -4 -2 0 2 4 6 8 10 2 1 16 18
4,00%| 520% | 48% 4,59% 4,29% 400% | 372% | 3,4% 317% 2,90% 2,64% 2,38% 2,13% 1,89%

El proyecto resiste un incremento de costos hasta un 19%, a partir de ahi el VAN se

hace negativo.

Sensibilidad Costos
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Gréfico 7. 6 Sensibilidad al incremento de costos

De acuerdo al grafico 7.6 podemos concluir que por cada 1% de incremento de los

costos el VAN disminuye USD 4.304

| 6-3:57.3.5 ANALISIS DE SENSIBILIDAD A LA VELOCIDAD DE VENTAS

VAN 5 b 1 8 9

10

11

10

12

982687 S%051|  $89.156 987815 S864%] 9851

583,866

582687

583,866

$813%

14
$78606

El proyecto soporta un desfase de ventas hasta los 24 meses, a partir de este mes el

VAN se hace cero.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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Gréfico 7. 7 Sensibilidad a las ventas

De acuerdo al grafico 7.7 en la férmula de la Linea de Tendencia, se concluye que por

cada 1 mes de retraso el VAN disminuye USD 1.310 por lo que consideramos que el

proyecto no es muy sensible a la prolongaciéon de la velocidad de ventas.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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6:3-67.3.6 ANALISIS FINANCIERO DEL ESCENARIO PRECIOS Y COSTOS

Tabla 7. 8 Flujo de Fondos Escenario

TABLA DE ESCENARIO

bel
L)
ve

N

VER

MESES 1 2 B 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
VENTAS 0 0 0 0 8.268 9.921 | 11.758 | 13.825 | 16.187 | 18.943 | 22.250 | 26.384 | 31.895 | 40.163 | 73.233 0 0 0 | 636.598
GASTOS 4.150 | 3.000 | 3.500 [ 13.050 | 53.027 | 55.588 | 47.986 | 51.705 | 39.616 | 29.780 | 46.551 | 36.116 | 52.939 [ 47.721 | 47.572 | 15.540 | 2.500 | 2.000 | 183.665
VARIACION PORC. DE LOS COSTOS %
VARIACION DE FLUJO

POR PRECIO 0 0 0 0 -165 -198 S255) -277 -324 -379 -445 -528 -638 -803 | -1.465 0 0 0| -12.732
POR COSTO 83 60 70 261 1.061 1.112 960 1.034 792 596 931 722 1.059 954 951 311 50 40 3.673
NUEVO SALDO DE CAJA -4.233 | -3.060 | -3.570 | -13.311 | -45.985 | -46.977 | -37.423 | -39.191 | -24.545 | -11.812 | -25.677 | -10.982 | -22.740 | -9.315 | 23.245 | -15.851 | -2.550 | -2.040 | 436.527

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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Tabla 7.9 Escenarios

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.

PRECIOS
$56.630 4 6 8 -10 12 14 16 18
0 54.977 41.121| 27.266| 13.411 -444 | -14299 | -28.154| -42.009
2 42.775 28.920| 15.065| 1210 -12.645 | -26.500 | -40.355| -54.210
4 30.574 16.719| 2.864| -10.991 -24.846 | -38.701| -52.556| -66.411
6 18.373 4518 | -9.337| -23.193 -37.048 | -50.903 | -64.758| -78.613
COSTOS 8 6.171 -7.684 | -21.539 | -35.394 49249 | -63.104| -76.959 | -90.814
10 -6.030 -19.885 | -33.740 | -47.595 -61.450 | -75.305 | -89.160 |-103.015
12 -18.231 -32.086 | -45.941 | -59.796 -73.651 | -87.507 | -101.362 | -115.217
14 -30.433 -44.288 | -58.143 | -71.998 -85.853 | -99.708 | -113.563 | -127.418
VARIACION DE LA TIR SEGUN PRECIOS Y COSTOS
PRECIOS
3,5% 2 0 2 4 6 8 -10
COSTOS 0 4,7% 43%| 39%| 35% 3,1% 2,6% 2,2%
2 4,3% 39%| 35%| 31% 2,7%|  2.2%
4 3,9% 35%| 31%| 27% 23%|  18%
6 3,5% 31%|  2,7%|  2,3% 1,9%
8 3,2% 2,8%|  23%| 1,9%
10 2,8% 2,4% | 2,0%
12 2,4% 2,0%
14 2,1%
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Segun la Tabla 7.9 se puede apreciar que los costos pueden subir hasta un 8 % y los precios bajar hasta 4% en el externo inferior, y en cambio

ER

los costos pueden subir hasta un 10% y los precios bajar hasta 10% en el extremo superior.

6:3-+7.3.7EL PROYECTO APALANCADO

pADRO DE RESULTADOS CON FINANCIAMIEN'II

INGRESOS 1 2 3 4 5 § 7 8 9 10 1 1 13 1 15 1 17 18 19
VENTAS 0 0 0 0 828 o921 1178 1385 16187 18943 2250 26384 3189 40183 73233 0 0 0 63659
150000 150,000
PRESTAMO BANCARIO
TOTAL INGRES0S +
FINANCIAMIENTO 0 0 0 0f 88 1991 1758 1385 16187 168943 222500 2638  3uess| 4013 73033 0 0 0 63659
‘ 0 0 0 0f 828 168189 179947 193772] 209959 378902 40115 427536  45943) 499595  smasis| s7ass| Shas8 572808 1209425
GASTOS -4.150} -3.000} -3.500} -13.050) -53.027 -55.588] -47.986] -51.705) -2.000} -183.665|
GASTOS DE CONSTITUCION
DEL CREDITO
PAGO DE INTERESES
PAGO DEL CAPITAL -300.000
TOTAL GASTOS + COSTOS
FINANCIEROS
-4.150] -3.000} -3.500} -13.050) -53.027] -60.088| -47.986]  -55.916f -39.616| -34.280 -49.966]  -36.116 -55.578| -50.317] -47.572] -17.323| -4.255 -2.000} -485.459]
| 4.150] 3.000] 3.500 13.050} 53.027| 60.088 47.986) 55.916| 39.616| 34.280) 49.966| 36.116 55.578 50.317| 47.572] 17.323 4,255 2.000) 485.459)
EGRESOS ACUMULADOS -4.150} -7.150} -10.650) -23.700 -76.727, -136.815] -184.801] -240.717| -280.334] -314.614 -364.580| -400.696) -456.274] -506.590) -554.163| -571.486| -575.741f -577.741] -1.063.199
4.150] 7.150] 10.650} 23.700} 76.727| 136.815] 184.801]  240.717| 280.334 314.614 364.580]  400.696 456.274] 506.590] 554.163 571.486| 575.741) 577.741 1.063.199
FEO FINANCIADO -4.150] -3.000] -3.500] -13.050] -44.759) 99,833 -36.228]  -42.091f -23.429] 134.663| -27.715| -9.732| -23.682| -10.154} 25.661] -17.323 -4.255 -2.000] 151.139
FLUJO DE CAJA -4.150} -7.150} -10.650) -23.700) »68,459' 31.374] -4.854]  -46.946) -70.375] 64.288| 36.572] 26.840) 3.158 -6.996 18.665} 1.342 -2.913 -4.913] 146.226
UTILIDAD 146.226 [ [ [

[INVERSION MAXIMA REQUERIDA EN EL MES 9 |

Tabla 7. 9 Proyecto Con Financiamiento

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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EGRESOS
$ 600 $1.200
$ 500 - $1.000
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v
= $300 - $600 =
= s
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$ 100 - $200
50 gl - $0
12 3 45 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19
bed EGRESOS MENSUALES bd~EGRESOS ACUMULADOS
Tabla 7. 10 Egresos Proyecto Financiado
INGRESOS
$700 $1.400
K4
$ 600 L $1.200
$ 500 - $1.000
& $a00 - $800 ©
S =
2 $300 - $600 2
$200 ‘ UU ad - $400
$100 i - $200
$0 il - $0

12 3 45 6 7 8 9 101112 13 141516 17 18 19
bed INGRESOS MENSUALES ld INGRESOS ACUMULADOS

Tabla 7. 11 Ingresos Proyecto Financiado

En las tablas 7.11 se aprecia los picos que se dan en el mes 6 y 10 en los cuales ingresan
los préstamos bancarios, y en la tabla 7,10 en cambio los egresos son menos abruptos,

originado por la inyeccion de capitales en los meses criticos.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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e=4meEGRESOS  esidmw|NGRESOS — «w=SALDO

Tabla 7. 12 Ingresos Egresos Saldos

En la tabla 7.10 los Egresos son similares al proyecto puro ya que la tendencia es

ascendente hasta llegar al mes 19 en el cual se paga el crédito y el terreno.

En la tabla 7.11 se observa que los Ingresos tienen unos picos en los meses en que

realizan los desembolsos del crédito solicitado.

En la tabla 7.12 podemos apreciar que los ingresos se sobreponen a los egresos en el mes

6, en el mes 10, en el mes 14 y en el mes 19.

| 6-3.87.3.8 VAN DEL PROYECTO APALANCADO

PROYECTO FINANCIADO

TRANUAL  |ERROR |

Tabla 7. 13 VAN proyecto financiado

El VAN del proyecto apalancado es superior al del proyecto puro, ya que la inyeccion de

capitales por el crédito mejoran el flujo.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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| 6-47.4 COMPARACION VAN PROYECTO PURO CON EL PROYECTO FINAN CIADO

PROYECTO PURO PROYECTO FINANCIADO
VAN $ 82.687 VAN $ 105.969
TIR 65,6% TIR ANUAL ERROR
TIR MENSUAL 4,3% TIR MENSUAL ERROR

Tabla 7. 14 VAN Proyecto Puro y VAN Proyecto Financ iado

En la tabla 7.14 se aprecia que el VAN del proyecto financiado es mayor que el VAN del

proyecto puro.

A lo contrario con la utilidad en la cual, la utilidad del proyecto puro ( USD 173.419 ) es

mayor a la utilidad del proyecto financiado ( USD 146.226 ), por la sencilla razon de que

hay un costo sobre el capital que cobra el financista.

6.57.5 CONCLUSIONES

X3

9,

El Proyecto es viable porque en el Andlisis Financiero el VAN es positivo.
El Proyecto puro soporta una sensibilidad a :

Incremento de Costos hasta un 19%
Disminucion de los Precios hasta un 11%
Prolongacion en ventas de hasta el mes 74
El Proyecto puro soporta un escenario:
Incremento Costos 8% y Disminucion Precios 4%
Incremento Costos 2% y Disminucion Precios 10%

La maxima inversion del Proyecto Puro se da en el mes 14 por USD 285.000

La maxima inversion del Proyecto Apalancado se da el mes 9 por USD 73.000

El margen de utilidad del Proyecto Puro es mayor que el margen de utilidad del
Proyecto Apalancado, pero es lo contrario en el caso del VAN, porque cuando es
apalancado el proyecto, los flujos mejoran.

Con un crédito de USD de 300.000 en dos desembolsos, y un inicio de ventas

desde el mes 5 de la vida util del proyecto, BELLVER culminaria con éxito.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.



CAPITULO 8 GERENCIA DEL
PROYECTO

En todas las fases de la vida del proyecto
intervienen aspectos legales, que son parte
imprescindible del proceso de legalizacion vy
formalidad del proyecto. Desde el inicio se debe
conformar una sociedad entre los promotores, el
propietario del terreno y la entidad financiera, se
deben cumplir normas municipales y legales para
gue el proyecto pueda venderse.

Martino Changoluisa Hidalgo
moore.+
01/01/2010
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+8 GERENCIA DEL PROYECTO

La Gerencia de Proyectos de BELLVER departamentos se desarrollar4 basandose en
los pasos de TEN STEP y la guia del PMI, como herramientas para el éxito del
proyecto, es importante iniciar con la identificacion del proyecto, en la cual se define
que es UN PROYECTO PEQUENO, y que se utilizara plantillas tipo y se har& una

gerencia de proyecto con la direccién técnica y arquitectonica.

La Gerencia de Proyectos de Construccion, es la administracion integral del proyecto
como una empresa, desde el momento de su concepcién (mucho antes del inicio

mismo de la construccion) hasta la culminacion del mismo.

La Direccion del Proyecto se implementa con la aplicacion e integracion de las 5 fases

gue contemplan la vida del proyecto:

INICIO
PLANIFICACION
EJECUCION

SEGUIMIENTO Y CONTROL
CIERRE

ok~ Do

7.18.1 INICIO

Define la factibilidad y caracteristicas del proyecto:

7118.1.1 ACTA DE CONSTITUCION

PROYECTO: BELLVER departamentos y suites
PROMOTOR: moree construction&design
CONSTRUCTOR: moree construction&design
FECHA DE INICIO: Enero 2011

DURACION DEL PROYECTO: 18 meses

RESPONSABLES: ARQUITECTURA Arg. Martino Changoluisa Hidalgo
CONSTRUCCION Arq Patricio Leiva
ADMINISTRACION Y PROMOCION:  moree y Inm. Asoc.

GERENCIA DEL PROYECTO: Arg. Martino Changoluisa H.
VENTAS: Inmobiliarios Asociados.

moree sera la encargada de contratar a los distintos miembros del proyecto, para la

construccién, administracion, legal y financiera.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)
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| +428.1.2 ALCANCE DEL PROYECTO:
El predio No 34887 ubicado en el Barrio La Floresta , tiene un area de 390,00 m2.,
ofrece un COS Planta Baja del 70% y un COS Total del 280%, una altura permitida de
12 metros y una zonificacion CA( 304-70 ), con Uso Principal R2 Residencial

Mediana, susceptible a Propiedad Horizontal.

Bajo las caracteristicas que ofrece el predio se define planificar, construir,
promocionar, vender y entregar el Edificio BELLVER, que consta de 11 departamentos
y 2 locales comerciales/oficinas ubicado en la calle Guipuzcoa y Pontevedra, en el

Barrio de La Floresta y tendréa una duracion de 18 meses.

Z1:2-18.1.2.1 METAS DEL PROYECTO:

Z1:2-28.1.2.2 GENERALES
« Disminuir el déficit de vivienda en la Ciudad de Quito.
+« Ofrecer un proyecto inmobiliario que se ajuste a satisfacer las necesidades del
cliente del NSE Medio Alto y Alto.

| 71238.1.2.3 MERCADO
+ Posicionar a la empresa promotora en el mercado inmobiliario.

+ Entregar un proyecto competitivo dentro del mercado inmobiliario.

| 7:1.2.48.1.2.4 DISENO y ESTUDIOS
« EIl Disefio Arquitectonico es moderno y funcional, utilizara texturas y materiales
de vanguardia tanto en la Obra Civil como en los acabados.
+ EIl Disefio Estructural cumplira las normas técnicas antisismicas del Codigo de
la construccion y sera en hormigén armado.
< EIl Disefio Eléctrico, Hidrosanitario y de Seguridad se basara en criterios de

normas de seguridad y confort.

Z1.2.58.1.2.5 CRONOGRAMA
% Comenzar la Construccion en Enero de 2011 y finalizarla en Diciembre de
2011.
% Iniciar las ventas en el inicio de la construccion en Enero de 2011.
% Concluir ventas con la finalizacion de la obra, es decir en Diciembre de 2011.
+ Iniciar la entrega de los departamentos y locales comerciales en Febrero de
2012.

« Cerrar el Proyecto en Marzo de 2012.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \_)
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| 71.2.68.1.2.6 ECONOMICO FINANCIEROS
< El Mayor indice de Rentabilidad al Menor Costo
« Financiar el proyecto con aportes de capitales hasta el 30% del Costo del

Proyecto.

®,
”

Apalancar el proyecto con financiamiento bancario el 70% del Costo Total Del
Proyecto.
++ Obtener un margen de Utilidad sobre ventas no menor al 20% anual.

Z12-78.1.2.7 LEGAL
< Formar la Asociacion en Participacion para administrar el Proyecto.
% Procesar y Definir la Estrategia Legal con la cual se procesaran tramites y
contratos.
« Las Promesas de Compra Venta y Escrituras de Compra Venta seran

procesadas y efectuadas por el departamento legal.

7-1-38.1.3 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El edificio BELLVER es un proyecto de departamentos y locales comerciales, en la
gue cada departamento incluye 1 estacionamiento en el subsuelo y los primeros
departamentos vendidos tienen la posibilidad de acceder a las 8 bodegas que se

disponen en el subsuelo.

Como areas comunales existe 1 parqueadero para visitas, un hall principal y cuarto de
guardia en Planta Baja, asi como hall de gradas y ascensor en cada piso, en la

Terraza se ubica el sal6n comunal, un &rea de BBQ, apergolado y area recreativa.

Los parqueaderos, departamentos y locales comerciales u oficinas estan dispuestas

de la siguiente forma:
v' Subsuelo:11 parqueaderos.
8 bodegas.
Circulaciones, maquinas, gradas y ascensores.
v' Planta Baja: 2 Locales comerciales u oficinas

2 departamentos de 2 dormitorios

v/ 1° Piso Alto 1 departamento de 3 dormitorios
1 departamento de 3 dormitorios

1 departamento de 1 dormitorio

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)
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v/ 2° Piso Alto 1 departamento de 3 dormitorios

1 departamento de 3 dormitorios

1 departamento de 1 dormitorio

v/ 3° Piso Alto 1 departamento de 3 dormitorios

1 departamento de 3 dormitorios

1 departamento de 1 dormitorio

v Terraza Sal6én Comunal

Area de BBQ y apergolado

Area recreativa comunal.

#148.1.4 PERFIL DEL CLIENTE

! Dell
§ ver

De acuerdo a las caracteristicas del proyecto, el perfil del potencial cliente se define

como un hogar conformado de 2 a 5 miembros, en una edad promedio de la pareja de

35 afios, en el que los ingresos promedios mensuales son de USD 1.000 hasta los
USD 2.100.

7-1-58.1.5 PLANIFICACION

Contempla la prefactibilidad econdémica, la negociacion del terreno, estudios de suelos

y levantamiento topografico, proyecto arquitecténico, estructural,

eléctrico, trdmites municipales y permisos.

Tareas:

O O 0O O o o o o o o o o

Firma del Acta de Constitucion,
Estudio de Factibilidad Econémica
Negociacion Terreno.

Estudio de Suelos.

Anteproyecto arquitectonico.
Proyecto Arquitectonico.

Registro de Planos en el DMQ.

Proyecto Estructural, Eléctrico, Hidrosanitario y Especiales.

Informe Cuerpo de Bomberos.
Licencia de Construccion.
Aprobacion de Presupuesto y Cronograma de Obra.

Iniciar la Licencia de propiedad Horizontal.

Entregables:

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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O O 0o o o o o o o

Factibilidad Econémica y Financiera.

Constitucién de Empresa.

Constitucién de Asociacion en Participacion.

Convenio negociacion terreno.

Proyecto Arquitectonico, Estructural, Eléctrico, Hidrosanitario y Especiales
Registro de Proyecto Arquitecténico.

Licencia de Uso de Acera .

Licencia de Construccion.

Presupuesto y Cronograma de Obra.

Duracion:

La duraciéon de ésta fase es de 3 meses, inicia en Octubre de 2010 y termina en
Diciembre de 2010.

7-28.2 EJECUCION

Esta

Fase se inicia con la definicién de los proveedores, personal de obra y técnicos

que intervendran en la construccion de la Obra, adquisicién de materiales, equipos y

herramientas de acuerdo al cronograma valorado, ejecucion de los trabajos

preliminares en el terreno que empiezan con el derrocamiento de la construccion

existente, el replanteo de proyecto, y construccion de la obra.

Tareas:

£ Contratos con personal y proveedores, seguros y afiliaciones.

£ Adquisicion de equipos, herramientas y materiales de acuerdo al flujo.

i Reuniones semanales de Obra.

i Derrocamiento de casa existente.

3 Cerramiento y conformacion de bodega y oficina en sitio.

©2 Trabajos preliminares.

£ Fundicion de Bases y Plintos.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.

Conformacion y colocacién de hierro en elementos estructurales.
Instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, especiales.

Fundicion de muros, columnas, vigas y losas.

Mamposterias y enlucidos interiores y exteriores.

Carpinteria de madera, metal y aluminio y vidrio.

Acabados en pisos, paredes.

Instalacién de Ascensor.

Puertas y muebles.
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£ Accesorios, sanitarios y luminarias.

i Ornamentacién exterior e interior.
Entregables:

Contratos con personal y proveedores.

Seguros y afiliaciones para el personal y la Obra.
Organizacion de bodega, 6rdenes de pedido, Kardex.
Planillas semanales de Avance de Obra.

Informes mensuales de avance de obra.

Analisis de ofertas, adjudicacion y compras.

Entrega de Obra Negra del proyecto.

Entrega de Acabados del proyecto.

Ornamentacion exterior e interior.

Declaratoria de Propiedad Horizontal del Proyecto.
Duracion:

La duracion de ésta fase es de 12 meses, inicia en Enero de 2011 y culmina en
Diciembre de 2011.

7-38.3 PROMOCION Y VENTAS
Realizar la Venta de los departamentos y locales comerciales conforme el analisis del

mercado, durante los periodos establecidos.
Tareas:

Promocionar y publicitar el proyecto en medios de comunicacion y en obra.
Contratar a la empresa inmobiliaria que se encargara de las Ventas.
Supervisar la ejecucion de ventas y controlar el avance.

Registrar las ventas y asegurar los cobros.

B B B B &

Coordinar Ventas con Ejecucion.
Entregables:

Brochure, comerciales y letreros en medios de difusion y en Obra.
Contrato de exclusividad con Inmobiliaria.
Reportes mensuales de ventas e inmediatos al realizar cada venta.

Reportes contables de ingresos por ventas.

Informes de Ventas y Avance de Obra.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \_)



| bell
| COMPONENTE ARQUITECTONICO-TECNICOGERENCIA DE PROYECTOS g
EDIFICIO BELLVER ver

Duracion:

La duracion de esta fase sera de 12 meses, inicia con la obra es decir en el mes de
Enero de 2011 y se termina con la finalizacion de la construccion, en el mes de
Diciembre de 2011.

7-48.4 CIERRE

Durante esta fase se procede a la revision final de los departamentos y locales
comerciales, con la presencia del cliente a través de un check list, se comprueban las
caracteristicas y espacios construidos de acuerdo al contrato de compra venta. Este
proceso se termina con la entrega del departamento y la firma de las escrituras de

compra venta entre el cliente y el promotor.

El cierre del proyecto se efectlia cuando los departamentos y locales comerciales han
sido entregados en su totalidad, y se transfiere a la Administracion del edificio
conformada por los duefios de cada unidad, para que ellos se hagan responsables del

mantenimiento y buen uso del edificio.
Tareas:

+ Tramitar y obtener el Permiso de Habitabilidad.

Escrituracion de los contratos de Compra venta.

Inspeccién en sitio con cada propietario de su departamento.

Tramitacion de la Devolucion del Fondo de Garantia

Cerrar cuentas y entregar actualizados los pagos de los servicios béasicos.

Entregar la Administracion del Proyecto a los copropietarios del edificio.

¢ ¢ ¢ ¢ ¢

Efectuar el Cierre del proyecto.
Entregables:

% Permiso de Habitabilidad.

% Firma de escrituras de Compra Venta de cada departamento y locales
comerciales entre el gerente general de la asociacion y el propietario.

% Acta de Entrega y Recepcion de cada unidad entre el gerente general de la
asociacioén y el propietario.

% Devolucién del Fondo de Garantia.

% Entrega De la Administracion del Edificio a los copropietarios.

% Reparticion de Utilidades y Cierre de la Asociacion en Participacion.

Duracion:
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Esta fase tendra una duracion de 3 meses. Que inicia en Enero de 2012 y culmina en

Marzo de 2012 con la entrega total de las unidades a los propietarios y liquidacion de

la sociedad.

#58.5 FACTORES CONDICIONANTES DEL PROYECTO
Los promotores han establecido las siguientes condicionantes para que el proyecto se

realice:

Localizacion: En el centro Norte de Quito, en el Barrio La Floresta,
aprovechando la oportunidad de que el propietario del terreno cede al
promotor, con el objeto de que éste realice un proyecto de departamentos y el

costo del terreno sea ha pagado con metros cuadrados construidos.

Mercado meta: Clase Media Alta y Alta

Acabados : Primera

Producto: 11 Departamentos de 1,2 y 3 dormitorios, y 2 locales.

Parqueaderos: 1 por cada unidad de vivienda.
Precio de venta m2: USD 1.024,00

Comercializacién:  Inmobiliarios Asociados.

Forma de Pago: 30% Anticipoy 70 % Entrega.

#68.6 RIESGOS ACEPTADOS

¢ Cumplimiento de las normas municipales del Proyecto.

¢ Cumplimiento de Normas de Seguridad con el Personal y la Obra.

¢ Cumplir el cronograma de construccion y ventas a cabalidad.

¢ Los futuros propietarios deben haber cancelado la totalidad del precio de la
unidad para hacer la entrega.

¢ El financiamiento del proyecto esta basado en que el costo del terreno sera
cancelado al final del proyecto y los aportes de socios cubren el 30% y el resto

seré financiado con una entidad financiera.

7-78.7 LIMITES DEL PROYECTO
# La construccion del proyecto se realizard expresamente de acuerdo a los
planos aprobados por el Municipio y que forman parte del Acta de Constitucion.
# Se gestionaran los cambios en el transcurso de la obra, si estos fueran
necesarios.
# No se aceptaran reformas de los propietarios previa la restitucion del fondo de

garantia.
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# Control mensual del avance real y financiero del proyecto, de acuerdo al

presupuesto y cronograma aprobado.

LS&POLI'TICA DE CAMBIOS
% Todo cambio al alcance del Proyecto seréa revisado y aprobado por le Gerente
General de la asociacion.
% Todo cambio solicitado por el cliente sera analizado tanto en costos como en

tiempo y debera tener el aval del cliente y del gerente general.

7-98.9 ANALISIS ECONOMICO
COSTO TERRENO $ 153.000,00
COSTOS DIRECTOS $ 468.000,00
COSTOS INDIRECTOS  $ 115.000,00

COSTOS TOTALES $ 736.000,00

PRECIO DE VENTAM2  $1.024,00

VENTAS $ 909.000,00

COSTO TOTAL $ 736.000,00

UTILIDAD % 173.420,00

MARGEN 19%

INVERSION MAXIMA $ 285.134,00 EN EL MES 14
VAN $ 82.687,00

TASA DE DESCUENTO  23%

TIR 65,6%

+3108.10 ESTRUCTURA DESGLOSE TRABAJO

Es una herramienta para identificar los trabajos a realizar en el proyecto y definir su
jerarquia relativa. Inicia desde el nivel mas alto de trabajo y se subdivide
continuamente hasta llegar el nivel mas bajo requerido por paquetes de trabajo, las

gue vienen a ser actividades.

En el EDT de BELLVER, se lo desarrolla desde la fase de Planificacion, ya que se
entiende que la Conceptualizacion ya esta realizada y la Gerencia del proyecto

empieza desde el Acta de Constitucion, desarrollada en la Fase de Inicio.

1 EDIFICIO ‘
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Elaboracién: MACHH

7418.11 DURACION DE FASES
Es importante para el seguimiento y control del proyecto gestionar el cronograma de

las fases, la construccion del proyecto inicia en Enero de 2010.

La duracion del proyecto es de 18 meses:
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PROYECTO DE DEPARTAMENTOS BELLVER
TIEMPO MESES FECHAS
FASE DURACION

CANTIDAD

HITO

INICIO

TERMINACION

REGISTRO PROYECTO ARQUITECTONICO

oct-10

LICENCIA DE CONSTRUCCION

nov-10

PROPIEDAD HORIZONTAL

feb-10

FINAL DE OBRA

COMERCIALIZACION

TERMINACION DEPARTAMENTO MODELO

dic-1T

mar-10

ene-11

dic-11

PROMESAS DE COMPRA VENTA

mar-I0

FINAL VENTAS

dic-10

COBRANZAS SALDO Y ESCRITURACION UNIDADES

ene-11

[ ACTA ENTREGA RECEPCION

ene-1T

CHECKTLIST Z ene-1T

[ ARREGLOS Y REPARACIONES Z Tep-IT
SERVICIO DE POST VENTA 3 mar-IT [ mar-I1 mar-IT
DURACION TOTAL sep-10 mar-11 18

Tabla 8. 1 Hitos Proyecto

+3128.12 CONCLUSIONES

% El proyecto es determinado como PEQUENO y se reutilizara plantillas y

procesos de otros similares.

2

+ La metodologia TEN STEP es la mas adecuada para la direccion del proyecto.

% Se debe desarrollar documentacion en cada Fase del proyecto, y partir la

gerencia del proyecto desde el Acta de Constituciéon, aunque en este caso el

futuro gerente debera estar inmerso desde el inicio del proyecto.

2

cuyo objetivo fundamental es el EXITO del proyecto, a través de :

ARQ.
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Gestion del Tiempo
Gestién del Presupuesto
Gestion de la Calidad
Gestion del Alcance
Gestién de supuestos

Gestion del cliente

®,
o

Es vital la sistematizacion y validacion de la documentacion del proyecto, ya
gue retroalimentar4d al proyecto actual y determinar4 experiencia para

proyectos futuros.
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CAPITULO 9 ASPECTOS
LEGALES

En todas las fases de la vida del proyecto
intervienen aspectos legales, que se los
debe gestionar y que son imprescindibles
en el negocio inmobiliario. Desde la
conformacion de la empresa promotora, la
negociacion del terreno, la legalizacion del
proyecto y la entrega, venta y escrituracion
de los departamentos.

Martino Changoluisa Hidalgo
moore.+
01/01/2010
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89 ASPECTOS LEGALES

El desarrollo y el éxito del proyecto BELLVER se complementard con la tramitacion
legal ante los organismos regulatorios y de control, para el buen desarrollo y

obtencién de los objetivos programados en el plan del proyecto.

8-19.1 ASPECTOS LEGALES EN LA CREACION DE LA EMPRESA

Para la ejecucion del proyecto de departamentos BELLVER, se formara la empresa
moree constructora e inmobiliaria la que se encargara de todas las gestiones
inmobiliarias en la vida del proyecto, ésta empresa se constituira como una Compafiia
de Responsabilidad Limitada, la cual se constituye entre tres personas o mas, que
solamente responden por las obligaciones sociales hasta el monto de sus

aportaciones individuales y hacen el comercio bajo una razén social

Para la financiacion y aportes de capitales para el proyecto, se creard una
ASOCIACION DE CUENTAS EN PARTICIPACION, Se entiende por asociacion, en su
sentido genérico, al conjunto de personas reunidas con objeto de lograr un fin comun.
Se entiende a su vez por Participar, el dar parte, notificar, comunicar, recibir parte de

algo; y por participacion, la accion de participar y su resultado.

La asociacion en participacion es un contrato por medio del cual, una persona

denominada asociado, otorga dinero, bienes o servicios, a otra denominada asociante,

para la realizacién de un negocio mercantil; a cambio de que el asociante le participe

en las utilidades o pérdidas del negocio.

De esta definiciobn podemos resaltar la existencia de un asociante, a diferencia de lo
gue ocurre en los contratos asociativos; en donde todos los que intervienen son
asociados entre si, y no existe esta figura. En este tipo de contrato, el asociante es el
duefio del negocio en el que otorga participacion al asociado, mediante una aportacion
gue éste efectla, pero sin que por esto se llegue a constituir una relacién juridica en la

que en la direccidn y manejo de ésta, puedan intervenir directamente las partes.

El objeto que se persigue con la celebracion de este contrato, es la realizacion de un

negocio mercantil, de cuyo resultado participara el asociado.

Al contrato de asociacion en participacién, también se le conoce con los nombres de

contrato de participacion y contrato de cuentas en participacion

Esta serd la figura legal que regira. En ésta sociedad formaran parte los Inversionistas

constituidos por el duefio del terreno y por otra, los aportantes de capital.
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| 8-29.2 GESTIONES EN LA ETAPA PRELIMINAR
Para determinar y considerar el potencial y caracteristicas del predio es necesario
disponer del IRM actualizado que emite el Distrito Metropolitano de Quito previo el
llenado del Formulario, adjuntando copias de cédula, papeleta de votacién y pago

actualizado del impuesto predial.

moree constructora e inmobiliaria estara al frente de la negociacion del terreno, asi

como de la legislacion de dicha propiedad.

Una vez determinado el interés del promotor en el predio es importante acceder al
informe del Registro de la Propiedad, el cual indicard que el predio esta libre de

gravamenes y por ende esta disponible para iniciar las negociaciones.
Partiendo de estos pasos previos, el proyecto esta listo para iniciar la planificacién.

8.39.3 ETAPA DE PLANIFICACION
8.3.19.3.1 REGISTRO DE PLANOS ARQUITECTONICOS

Ejecutado el proyecto arquitecténico definitivo se procede con el Registro de Planos
del Proyecto Arquitecténico en la Administracion Zonal Norte del DMQ en el

departamento de Revision y Aprobacion, adjuntando:

« Formulario de Registro de Licencia de Construccién llenado y firmado por el
representante legal de moree constructora e inmobiliaria y del arquitecto
disefiador responsable del proyecto arquitecténico, con las firmas legalizadas.

* IRM actualizado

« Copias de cédula y papeleta de votacién de los propietarios

¢ Copia de las escrituras de la propiedad

» Copia del impuesto predial actualizado

« Copia de cédula, papeleta de votacion y certificado del titulo del Conesup

« Tres copias del proyecto arquitecténico firmadas por el representante legal de
la compafiia promotora y el arquitecto disefiador del proyecto arquitecténico y
un CD.

* Informe del EMAAP respaldando la factibilidad del servicio en el proyecto.
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| 8:3:29.3.2REGISTRO Y OBTENCION DEL PERMISO DE CONSTRUCCION:
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ver

Registrado el proyecto arquitecténico, se inicia con el tramite para la obtencién de la

licencia de construccion en la Administracion Zonal Norte del DMQ en el departamento

de Revisién y Aprobacién ajuntando:

» Formulario de Registro de Licencia de Construccion llenado y firmado por el

representante legal de moree constructora e inmobiliaria y el profesional

arquitecto o ingeniero responsable de la construccion del proyecto.

» Informe de Registro del Proyecto Arquitectonico

= 3 Copias de los Planos Estructurales realizado por un Ingeniero Civil y

registrado en el Colegio de ingenieros de Pichincha, firmadas por el

representante legal de la compafiia promotora y el ingeniero calculista y un

CD.

» Planos de Instalaciones Eléctricas, Hidrosaniatrias y Contraincendios firmadas

por el representante legal de la compafiia promotora y el técnico especialista y

un CD, que deberan ser registrados y aprobados por el Cuerpo de Bomberos

de Quito.

= Certificado del pago de la garantia por fiel cumplimiento de la construccion, el

cual debe ser expedido por BEV, ya que en esta entidad se realiza el depésito

de la suma que corresponde a la garantia, la cual serd devuelta una vez

obtenido el permiso de habitabilidad.

8.49.4 ETAPA DE EJECUCION

Durante esta etapa se tramitara los servicios de agua potable, alcantarillado, energia

eléctrica en las respectivas empresas suministradoras para iniciar la obra, la red

telefénica se la tramitara en el transcurso de la obra.

Para iniciar la obra es importante tramitar el Permiso de Uso de Acera en la

Administracion Zonal Norte del DMQ, por el tiempo de duracién de la obra.

En la negociacion y definicion de proveedores, se realizardn contratos de obra a

precios fijos, tanto para mano de obra como para la provision de materiales y equipos.

En los contratos de Mano de Obra y Servicios se debe tomar en cuenta el Mandato 8

de la Constitucion de la Republica.

Paralelo a la ejecucion y cuando ésta se desarrolle sin novedad alguna es
recomendable iniciar con la DECLARACION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL , la
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cual se la debe tramitar en la Administracion Zonal Norte del DMQ , el cual se basa en
la subdivision de la propiedad en departamentos, parqueaderos, bodegas, patios, para
definir los linderos y las respectivas areas de cada unidad, la asignacion de de un
ndmero catastral y una alicuota correspondiente al area de la unidad con respecto al
total de la propiedad, para la distribucion de obligaciones en lo que tiene que ver con

los gastos administrativos y de mantenimiento del edificio.

8.59.5 ETAPA DE PROMOCION Y VENTAS
Se firmarad un contrato de Servicios Prestados con una empresa Especializada en

Publicidad para posicionar el proyecto y la marca.

Se firmara un Contrato de Mandato con la Empresa Inmobiliaria que mejor convenga a
los intereses del Promotor, incluyendo el uso de la marca de la Empresa

Comercializadora.

Es vital el acompafiamiento en todas las etapas de Vida del Proyecto de una firma de
Abogados, los cuales se encargaran a mas de lo anterior, de los Contratos de
Promesa de Compra de Venta de los departamentos y locales comerciales, en el cual
previamente se analizara el poder de endeudamiento y crédito bancario del posible
comprador. El Contrato de Promesa de Compra Venta estipula todo lo referente a las
obligaciones y derechos del cliente y las especificaciones, plazos y seguridad de la
utilizacion de los recursos por moree constructora e inmobiliaria para asegurar la

entrega a satisfaccion de los departamentos y locales comerciales de BELLVER.

8-69.6 ETAPA DE ENTREGA DE UNIDADES Y CIERRE DEL PROYECTO

Culminada la participacion de cada proveedor en la las diferentes etapas del proyecto
es importante liquidar saldos y culminar los contratos y devolucién de garantias, asi
como realizar las liquidaciones patronales y proceder con los Avisos de Salida en el

IESS del personal asegurado.

Una vez culminada la obra se procede a solicitar y obtener el Permiso de Habitabilidad
del inmueble, que se lo tramita en la Administracion Zonal Norte del DMQ, la cual se
encarga de emitir el informe positivo 0 negativo de constataciéon en obra de lo

construido con respecto al proyecto registrado en el DMQ.

Paralelo a éste tramite se procede con la firma de las Escrituras de Transferencia de
Dominio de los departamentos y locales comerciales, ante el Registrador de la

Propiedad.
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Realizados los tramites legales anteriores se solicita la Devolucion del Fondo de

Garantia ante la Administracion Zonal Norte del DMQ.

8-+79.7 IMPUESTOS

La figura de Asociacién de Cuentas en Participacion, esta gravada con el IVA, que es
el 12% que se carga en toda compra que realice la asociacion, éste impuesto gravado
se lo puede considerar como crédito fiscal y cruzar con las facturas recibidas por obras
y/o servicios prestados en la construccion del proyecto, si no se aplica en estas

circunstancias se lo debe incluir como un gasto en la contabilidad del proyecto.

El Impuesto a la Renta, se aplicard en el momento en que el proyecto finalice y el
ejercicio contable determine las respectivas utilidades, en las cuales el Impuesto sera

del 25% sobre las utilidades.

8.89.8 MUNICIPIO
Al DMQ se debe pagar el impuesto Anual a los Capitales, el cual se lo debe pagar
hasta el mes 5 de cada afo, cuya tasa es del 1.5 por mil del patrimonio de la

Asociacion.

El Pago Anual de la Patente Municipal que se aplica al funcionamiento de toda
actividad productiva El impuesto de patente se calculara aplicando a la base
imponible, esto es, al monto del capital con el que operen los sujetos pasivos, que va

del 1% al 2%, El impuesto no sera inferior a US $ 10,00, ni superior a US $ 5.000,00.

CUADRO GESTION LEGAL

EASE DEL ACTIVIDAD TRAMITES/ REGISTRO ENTIDAD/RESPONSABLE

PROYECTO

ESCRITURA PUBLICA DE CONSTITUCION | NOTARIA DECIMO SEXTA DEL DMQ

CREACION INFORME SUPERINTENDENCIA DE
LEGAL DE FORMACION BANCOS DEPARTAMENTO LEGAL
LA COMPARNIA )
TRAMITE Y PAGO PATENTE DEPARTAMENTO LEGAL
EMPRESA

MATRICULA EN LA RAMA DEL COMERCIO | DEPARTAMENTO LEGAL

CONSTITUC . ) o
ON ESCRITURA PUBLICA DE CONSTITUCION | NOTARIA DECIMO SEXTA DEL DMQ
ASOCIACIO FORMACION
5 PROTOCOLIZACION DE ACTA DE JUNTA o
N DE ASOCIACION NOTARIA DECIMO SEXTA DEL DMQ
CUENTAS GENERAL DE SOCIOS

EN
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PARTICIPA
. RATIFICACION NOMBRAMIENTO DE X
CION i PRESIDENTE ASOCIACION
GERENTE GENERAL DE LA ASOCIACION
ESCRITURAS DEL TERRENO REGISTRO DE LA PROPIEDAD
CERTIFICADO DE GRAVAMENES REGISTRO DE LA PROPIEDAD
FACTIBILID ADQUISICION
AD TERRENO IRM ADMINISTRACION ZONAL NORTE DMQ
PAGO IMPUESTO PREDIAL ADMINISTRACION ZONAL NORTE DMQ
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS EMPRESAS EMAAP/EEQ/ANDINATEL
DISENOS Y CONTRATOS CON DISENADORES Y
CALCULOS CALCULISTAS ASOCIACION EN PARTICIPACION
IRM ADMINISTRACION ZONAL NORTE DMQ
REGISTRODE | PAGO IMPUESTO PREDIAL ADMINISTRACION ZONAL NORTE DMQ
PLANOS
FACTIBILIDAD SERVICIOS BASICOS EMPRESAS EMAAP/EEQ/ANDINATEL
PLANOS PROYECTO ARQUITECTONICO | ARQUITECTO RESPONSABLE
PLANOS PROYECTO ESTRUCTURAL INGENIERO CIVIL
PLANIFICAC
1ON PLANOS PROYECTO HIDROSANITARIO INGENIERO HIDROELECTRICO
PLANOS PROYECTO ELECTRICO INGENIERO ELECTRICO
LICENCIAS DE | FACTIBILIDAD DE SERVICIOS BASICOS EMPRESAS EMAAP/EEQ/ANDINATEL
CONSTRUCCION | INFORME CUERPO BOMBEROS DE
QuITO DEPARTAMENTO DE BOMBEROS DMQ
PAGO GARANTIA GERENTE GENERAL moree
PERMISO TRABAJOS VARIOS Y USO DE
ACERA ADMINISTRACION ZONAL NORTE DMQ
LICENCIA DE CONSTRUCCION ADMINISTRACION ZONAL NORTE DMQ
TRAMITES ACOMETIDA AGUA EMAAP/GERENTE GENERAL moree
TRAMITES ACOMETIDA
SERVICIOS ALCANTARRILLADO EMAAP/GERENTE GENERAL moree
BASICOS
TRAMITES ACOMETIDA ELECTRICA EEQ/GERENTE GENERAL moree
EJECUCION TRAMITES ACOMETIDA TELEFONICA ANDINATEL/ASOCIACION
CONTRATOS PERSONAL MANO DE OBRA GERENTE GENERAL moree
PROVEEDORES | EMPRESAS PROVEEDORAS BIENES Y
SERVICIOS GERENTE GENERAL moree
PROPIEDAD DECLARATORIA PROPIEDAD
HORIZONTAL HORIZONTAL GERENTE GENERAL moree/ DPTO. LEGAL
GERENTE GENERAL moree/ EMPRESA
EMPRESA PUBLICIDAD PUBLICIDAD
PROMOCIO CONTRATO GERENTE GENERAL moree/CORREDORA
NY VENTAS | PROVEEDORES | CONTRATO MANDATO DE VENTAS BIENES RAICES
CONTRATO USO DE MARCAS GERENTE GENERAL moree/DIF. EMPRESAS
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GERENTE GENERAL moree/DPTO
PROMESAS DE COMPRAVENTA LEGAL/CLIENTE
) LIQUIDACIONES Y AVISOS DE SALIDA GERENTE GENERAL moree/ DPTO.
LIQUIDACION
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CONTRATOS
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RECEPCION Y LIQUIDACION CONTRATOS | LEGAL/IPROVEEDORES
CIERRE GERENTE GENERAL moree/ DPTO.
PERMISO DE HABITABILIDAD LEGAL/DMQ
ESCRITURAS
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LEGAL/NOTARIA

DEVOLUCION DE FONDOS DE
GARANTIAS

GERENTE GENERAL moree/ DPTO.
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910 CONCLUSIONES

» En el aspecto macroecondémico siempre estar atento a los indices econdémicos

y principalmente en el PIB, asi como en que el délar se mantenga.

» En este primer semestre del afio la situacion macroeconémica no ha variado y
se ven minimos incrementos en los indices, que hacen que el proyecto sea
VIABLE.

= Mientras ingresen al mercado inmobiliario nuevas entidades financieras
siempre va a ser beneficioso para el mercado inmobiliario, porque las tasas no
subirdn descontroladamente, la variedad en fuentes de financiamiento tanto

para clientes como para el constructor, hace VIABLE el proyecto.

» La necesidad de la demanda y de la oferta, en el estudio del mercado, nos da
directrices que son fundamentales para modelar el producto tanto en &rea,
funcién, precio, calidad, promocion, financiamiento, que reflejen las exigencias

del cliente y sea comprado por el potencial cliente.

= EI NSE al cual esta dirigido el proyecto BELLVER, es el Medio Alto y Alto, con
ingresos mensuales desde los USD 1.200 hasta los USD 2.100 de acuerdo al

tipo de departamento a comprar.
= El proyecto inicia las ventas en el momento que empieza la Construccion.

» Se debe apoyar las ventas en una empresa inmobiliaria, ya que la empresa

promotora necesita conocer y aprender como se realizan la comercializacion.

= El apalancamiento del proyecto es importante y se lo debe realizar, ya que nos
permite y nos asegura un flujo de fondos constantes, y nos da el punro de

equilibrio del Proyecto.

»= El andlisis financiero del proyecto demuestra que es rentable con un VAN

positivo, y cumple con las expectativas de los promotores.

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H. \)
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= EIl proyecto Bellver tiene un buen margen de tolerancia a la sensibilidad de
aumento de costos, a la disminucion de precios y a la prolongacion en el

tiempo de ventas.

210.1 RECOMENDACIONES

I Fundamentarse y apoyarse en el estudio de mercado y andlisis de la oferta,

para desarrollar y disefiar un producto que sea facilmente comercializado.

& Manejar con mucha objetividad el cronograma y el presupuesto, y controlar

semanalmente el avance de gastos y obra.

£ Siempre estar atento a los indices macroeconémicos en los cuales se
desarrolla el proyecto, ya que implica tomar decisiones adelantandose a los

posibles sucesos que puedan afectar positiva o negativamente al proyecto.

Todo Proyecto Inmobiliario debe ser VIABLE pero siempre en lo que tiene que

ver con la rentabilidad, si no es rentable econdmicamente, NO ES VIABLE.
©i La calidad en todas las fases del proyecto debe ser el objetivo.

£ La comunicacién y el manejo de riesgos, polémicas y cambios pueden decidir

el éxito o fracaso del proyecto.

©2 El apoyarse en profesionales en la rama de la Ley, de las Ventas y Promocion,

es vital para que el proyecto logre sus metas.
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| 9.210.2 FUENTES DE CONSULTA
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MACROECONOMIA
REFERENCIAS IMPRESAS

REVISTA GESTION , EDICIONES ENERO, FEBRERO, MARZO, ABRIL, MAYO,
2010

REVISTA LIDERES — PERIODICO EL COMERCIO, 1° SEMESTRE 2010.
REVISTA ECONOMIA Y FINANZAS, EDICION MARZO 2010

SECCION DIARIO DE NEGOCIOS-PERIODICO HOY, 1° SEMESTRE 2010
REVISTA VISTAZO, EDICION MARZO 2010

REVISTA THE ECONOMIST ABRIL 2010

REFERENCIAS ELECTRONICAS

www.bce .fin.ec BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

www.gridcon.com GRIDCON CONSULTORES, FEBRERO 2009

www.superban.gov.ec SUPERINTENDENCIA DE BANCOS DEL ECUADOR
ABRIL 2010
www.inec.gov.ec INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICAS Y CENSOS

http://www.gestiopolis.com/recursos/documentos/fulldocs/eco/varmacroeduardo.htm -

http://www.expreso.ec/ediciones/2009/03/03/economia/el-pib-cae-mas-en-5- .

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 10 pto, Sin
Negrita, Sin subrayado, Color de
fuente: Automatico

sectores/default.asp?fecha=2009/03/03 - {

http://www.monografias.com/trabajos14/inflacion-empleo/inflacion-

Con formato: Fuente: 10 pto, Color
de fuente: Automatico

empleo.shtml .
WWW.N BCE FIN EC v

L I N e ______

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Sin subrayado, Color de
fuente: Automatico

Www.reuters.com DATOS FINANCIEROS POR INDUSTRIA ESTADOS \\\
UNIDOS,MAYO 2010 \

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Sin subrayado, Color de

. fuente: Automatico

DEMANDA Y OFERTA
REFERENCIAS IMPRESAS
= REVISTA LA CLAVE, ENERO, - AGOSTO 2010

Con formato: Fuente:
(Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin
Negrita, Sin subrayado, Color de
fuente: Automatico

= REVISTA EL PORTAL INMOBILIARIO, EDICION MAYO- AGOSTO 2010
= REVISTA INMOBILIA, EDICIONES FEBRERO - AGOSTO 2010

»  MATERIAL DIDACTICO, ERNESTO GAMBOA MDI 2010

= FOLLETOS Y OFERTAS, FERIA LA CLAVE ABRIL 2010

= FOLLETOS Y OFERTAS, FERIA DE LA VIVIENDA CCQ MAYO 2010
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=  www.gridcon .com GRIDCON CONSULTORES

= www. inmobilia .com JUNIO 2010

= MATERIAL DIDACTICO JAVIER CASTELLANOS MDI 2010
= MATERIAL DIDACTICO FEDERICO ELISCOVICH MDI 2010
=  MATERIAL DIDACTICO HIPOLITO SERRANO MDI 2010

=  WWW.IESS.gov.ec IESS ECUADOR MAYO 2010

= www. Clave.com.ec REVISTA LA CLAVE, MAYO 2010

= www.12manage.com/methods wacc es.html

= html.rincondelvago.com/el-mercado -y-la-competencia .html

= www.reservas.net/.../quito _mapas planos.htm

= maps .google .es/maps/mpl

= www.latam-tenstep .com/.../TenStep /TenS tenstep en el mundo

= es.wikipedia.org/.../Project_Management_Body_of Knowledge
= www.derechoecuador .com/index.php
= www.colabpi.pro.ec/.../NUEVO%20CODIG0%20DE%20TRABAJO .doc

Wwww.todoelderecho.com/.../Sociedades /.../sociedad accidentaloenpatrticipacion .htm
=  www4.quito .gov.ec/pdf_formularios/forma%2001.pdf
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FICHAS PARA DETERMINAR EL PRECIO

LOS PRECIOS DE VENTA
VALORANDO LA CALIDAD
EDIFICIO TORRE GALICIA ATRIBUTOS % HOMOLOGACION
ENTORNO 4 22,50% 0,9
ZONA
COMUNICACIONES
SERVICIOS
EDIFICIO 4 15,00% 0,6
IMAGEN
IDENTIFICACION
CALIDAD DE PROYECTO
CALIDAD DE CONSTRUCCION
VESTIBULO
ZONAS COMUNES
UNIDADES 4 12,50% 0,5
SUPERFICIE
PROGRAMA
ACABADOS
ILUMINACION
SERVICIOS 4 10,00% 0,4
PARQUEADEROS
CONTROL INCENDIOS
ASCENSORES
SEGURIDAD
MANTENIMIENTO
ECONOMICOS 3 40,00% 1,2
PRECIO
FORMA DE PAGO

TOTAL VALORACION 100% 3,6
ESTE EDIFICIO TIENE UNA CALIDAD VALORADA DE 3,6
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1.« ldesthificacdn del Propietano =

[, Pemiigminar]

Wurners el predis
Clave Catastral
Ceodule de whertidad

Nombre del propestana

2.~ 1dentifcanidn del Pradio =

Parrogs Mariseal Sucre

Barrio / Sectar LA FLORESTA

Admnegtracsdil Tonal HMarte

Datos de terrena *

Aren de terrenn ¥, 00 M2

Arga e conSTUSSON! 3510 m2

Franbe 145 m

Progiegad honeental NG -
Derachos y actiohes W Ampliar
Calle A hin Referencia

- GUIPUZT oA .0

4 .- Heguiaciones

Tana Piums
Zenficaclbn:C3(CI04-70) Altwral? m

Late minimo: 300 m2 Nimers de plonss
Frente minimaid m

COS-TOTAL:Z8D %

COS-PR:T0 %

M afes 4 de Agoste del 2000 (12410

ARy
10085 19 D02 000 000 D00
00001700058 720

MORCNG COBA MARIE GARUIFLA ¥
aThaZ

Forma de Dcupacidn del Susle:{C) Conbrus con retire frontal
Clasificacién del suebo:(SU) Swelo urbans

Etapa de incorporacidnEtaps 1 (2008 hasta 2010)

Use Principal: (R2) Resrdancia mediana densidad

i desea verficar si 5u uso e posible consuitar ef Informe de Compatibilidad de Uses 7

£ Afecasonas
6.~ Observacones
7.~ Notes

Eute andorme o volo informative 7 no suloniza mngun abalo &¢ construssan o divoidn de lotes,
= Pars obtenher un IRM ohcial debers scercarse & (3 Adminesty aoon Zonal correspondenbe
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PRECIOS DE VENTA
VALORANDO LA CALIDAD

LOS PRECIOS DE VENTA

EDIFICIO ISABELA PLAZA ATRIBUTOS % HOMOLOGACION
ENTORNO 4,5 22,50% 1,0125
ZONA
COMUNICACIONES
SERVICIOS
EDIFICIO 4,5 15,00% 0,675
IMAGEN
IDENTIFICACION
CALIDAD DE PROYECTO
CALIDAD DE CONSTRUCCION
VESTIBULO
ZONAS COMUNES
UNIDADES 4 12,50% 0,5
SUPERFICIE
PROGRAMA
ACABADOS
ILUMINACION
SERVICIOS 4 10,00% 0,4
PARQUEADEROS
CONTROL INCENDIOS
ASCENSORES
SEGURIDAD
MANTENIMIENTO
ECONOMICOS 3,75 40,00% 1,5
PRECIO
FORMA DE PAGO

TOTAL VALORACION 100% 4,09
ESTE EDIFICIO TIENE UNA CALIDAD VALORADA DE 4,09
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VALORANDO LA CALIDAD
EDIFICIO | MILANO PLAZA | ATRIBUTOS %  HOMOLOGACION
ENTORNO 4 22,50% 0,9
ZONA 105 PRECIOS DE VENTA
COMUNICACIONES
SERVICIOS
EDIFICIO 4 15,00% 0,6
IMAGEN
IDENTIFICACION
CALIDAD DE PROYECTO
CALIDAD DE CONSTRUCCION
VESTIBULO
ZONAS COMUNES
UNIDADES 4 12,50% 0,5
SUPERFICIE
PROGRAMA
ACABADOS
ILUMINACION
SERVICIOS 4 10,00% 0,4
PARQUEADEROS
CONTROL INCENDIOS
ASCENSORES
SEGURIDAD
MANTENIMIENTO
ECONOMICOS 3,5 40,00% 1,4
PRECIO
FORMA DE PAGO

TOTAL VALORACION 100% 3,8
ESTE EDIFICIO TIENE UNA CALIDAD VALORADA DE 3,8
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VALORANDO LA CALIDAD

EDIFICIO | BELLVER | ATRIBUTOS %  HOMOLOGACION
ENTORNO 3 22,50% 0,675
ZONA
COMUNICACIONES
SERVICIOS
EDIFICIO 3,5 15,00% 0,525
IMAGEN

IDENTIFICACION
CALIDAD DE PROYECTO
CALIDAD DE CONSTRUCCION
VESTIBULO
ZONAS COMUNES
UNIDADES 3,5 12,50% 0,4375
SUPERFICIE
PROGRAMA
ACABADOS
ILUMINACION
SERVICIOS 4 10,00% 0,4
PARQUEADEROS
CONTROL INCENDIOS
ASCENSORES
SEGURIDAD
MANTENIMIENTO
ECONOMICOS 3 40,00% 1,2
PRECIO
FORMA DE PAGO

TOTAL VALORACION 100% 3,24
ESTE EDIFICIO TIENE UNA CALIDAD VALORADA DE 3,24
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EDIFICIO ROJO ATRIBUTOS
ENTORNO 2,5
ZONA
COMUNICACIONES
SERVICIOS
EDIFICIO 3,5
IMAGEN
IDENTIFICACION
CALIDAD DE PROYECTO
CALIDAD DE CONSTRUCCION
VESTIBULO
ZONAS COMUNES
UNIDADES 3,5
SUPERFICIE
PROGRAMA
ACABADOS
ILUMINACION
SERVICIOS 4
PARQUEADEROS
CONTROL INCENDIOS
ASCENSORES
SEGURIDAD
MANTENIMIENTO
ECONOMICOS 3

LOS PRECIOS DE VENTA
VALORANDO LA CALIDAD

PRECIO
FORMA DE PAGO

TOTAL VALORACION
ESTE EDIFICIO TIENE UNA CALIDAD VALORADA DE 3,13

ARQ. MARTINO CHANGOLUISA H.
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EDIFICIO
ENTORNO

EDIFICIO

UNIDADES

SERVICIOS

LOS PRECIOS DE VENTA
VALORANDO LA CALIDAD

VIANOVO ATRIBUTOS

3

ZONA
COMUNICACIONES
SERVICIOS

3,5
IMAGEN
IDENTIFICACION
CALIDAD DE PROYECTO
CALIDAD DE CONSTRUCCION
VESTIBULO
ZONAS COMUNES

3,5
SUPERFICIE
PROGRAMA
ACABADOS
ILUMINACION

PARQUEADEROS
CONTROL INCENDIOS
ASCENSORES
SEGURIDAD
MANTENIMIENTO

ECONOMICOS 3

PRECIO
FORMA DE PAGO

TOTAL VALORACION
ESTE EDIFICIO TIENE UNA CALIDAD VALORADA DE 3,24
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EDIFICIO
ENTORNO

EDIFICIO

UNIDADES

SERVICIOS

LOS PRECIOS DE VENTA
VALORANDO LA CALIDAD

PREMIUM TRAVEL ATRIBUTOS

3

ZONA
COMUNICACIONES
SERVICIOS

3,5
IMAGEN
IDENTIFICACION
CALIDAD DE PROYECTO
CALIDAD DE CONSTRUCCION
VESTIBULO
ZONAS COMUNES

3,5
SUPERFICIE
PROGRAMA
ACABADOS
ILUMINACION

PARQUEADEROS
CONTROL INCENDIOS
ASCENSORES
SEGURIDAD
MANTENIMIENTO

ECONOMICOS 3

PRECIO
FORMA DE PAGO

TOTAL VALORACION
ESTE EDIFICIO TIENE UNA CALIDAD VALORADA DE 3,24
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EDIFICIO
ENTORNO

EDIFICIO

UNIDADES

SERVICIOS

LOS PRECIOS DE VENTA
VALORANDO LA CALIDAD

MADELAINE ATRIBUTOS

2,5
ZONA
COMUNICACIONES
SERVICIOS

IMAGEN
IDENTIFICACION

CALIDAD DE PROYECTO
CALIDAD DE CONSTRUCCION
VESTIBULO

ZONAS COMUNES

SUPERFICIE
PROGRAMA
ACABADOS
ILUMINACION
3,5
PARQUEADEROS
CONTROL INCENDIOS
ASCENSORES
SEGURIDAD
MANTENIMIENTO

ECONOMICOS 3

PRECIO
FORMA DE PAGO

TOTAL VALORACION
ESTE EDIFICIO TIENE UNA CALIDAD VALORADA DE 2,94
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EDIFICIO
ENTORNO

EDIFICIO

UNIDADES

SERVICIOS

LOS PRECIOS DE VENTA
VALORANDO LA CALIDAD

ALTO CEDRO

2,75
ZONA
COMUNICACIONES
SERVICIOS
3,5
IMAGEN
IDENTIFICACION
CALIDAD DE PROYECTO
CALIDAD DE CONSTRUCCION
VESTIBULO
ZONAS COMUNES
3,5
SUPERFICIE
PROGRAMA
ACABADOS
ILUMINACION
2,73
PARQUEADEROS
CONTROL INCENDIOS
ASCENSORES
SEGURIDAD
MANTENIMIENTO

ECONOMICOS 3

PRECIO
FORMA DE PAGO

TOTAL VALORACION

ATRIBUTOS

! berll

% HOMOLOGACION

22,50% 0,61875
15,00% 0,525
12,50% 0,4375
10,00% 0,273
40,00% 1,2
100% 3,05

ESTE EDIFICIO TIENE UNA CALIDAD VALORADA DE 3,05
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EDIFICIO
ENTORNO

EDIFICIO

UNIDADES

SERVICIOS

LOS PRECIOS DE VENTA
VALORANDO LA CALIDAD

KEY BUILDING ATRIBUTOS

3

ZONA
COMUNICACIONES
SERVICIOS

3,5
IMAGEN
IDENTIFICACION
CALIDAD DE PROYECTO
CALIDAD DE CONSTRUCCION
VESTIBULO
ZONAS COMUNES

SUPERFICIE
PROGRAMA
ACABADOS
ILUMINACION
3,5
PARQUEADEROS
CONTROL INCENDIOS
ASCENSORES
SEGURIDAD
MANTENIMIENTO

ECONOMICOS 3

PRECIO
FORMA DE PAGO

TOTAL VALORACION
ESTE EDIFICIO TIENE UNA CALIDAD VALORADA DE 3,25
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Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [22] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00
Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [22] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00
Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [23] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00
Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [23] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00
Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [23] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00
Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [24] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00
Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [24] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00
Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [24] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00




Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [25] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00
Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [25] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00
Fuente: Sin Negrita

| Pagina 33: [26] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, Sin Negrita, Color de fuente: Negro

| Pagina 33: [26] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, Sin Negrita, Color de fuente: Negro

| Pagina 41: [27] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 41: [28] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 41: [29] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Espacio Antes: 0 pto, Después: 0 pto
| Pagina 41: [30] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 41: [31] Con formato Usuario

30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Espacio Antes: 0 pto, Después: 0 pto

| Pagina 41: [32] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 41: [33] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 41: [34] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 41: [35] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 41: [36] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 41: [37] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico



| Pagina 41: [38] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [39] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [40] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [41] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [42] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [43] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [44] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [45] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [46] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [47] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Espacio Antes: 0 pto, Después: 10 pto, Sin vifietas ni numeracién, Punto de
tabulacion: No en 1,27 cm

| Pagina 41: [48] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [49] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Espacio Después: 10 pto, Sin vifietas ni numeracién, Punto de tabulacién: No
en 4,66 cm

| Pagina 41: [50] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Sangria: Izquierda: 0 cm, Espacio Antes: 0 pto, Después: 10 pto

| Pagina 41: [51] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [52] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Sangria: Izquierda: 0 cm, Espacio Antes: 0 pto



| Pagina 41: [53] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [54] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Espacio Antes: 0 pto, Después: 10 pto, Sin vifietas ni numeracion

| Pagina 41: [55] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 41: [56] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 42: [57] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Espacio Antes: 0 pto, Después: 10 pto, Sin vifietas ni numeracién, Punto de
tabulacion: No en 0,63 cm

| Pagina 42: [58] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 42: [59] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 42: [60] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Espacio Antes: 0 pto, Después: 0 pto, Sin vifietas ni numeracién, Punto de tabulacion:
No en 0,63 cm

| Pagina 42: [61] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Color de fuente: Automatico

| Pagina 42: [62] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [63] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [64] Con formato Usuario 30/05/2010 12:42:00

Izquierda, Espacio Después: 0 pto, Interlineado: 1,5 lineas

| Pagina 43: [65] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [66] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [67] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico



| Pagina 43: [68] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [69] Con formato Usuario

30/05/2010 12:42:00 |

Izquierda, Sangria: Izquierda: 0 cm, Sangria francesa: 4,79 cm, Espacio Después: 0 pto,

Interlineado: 1,5 lineas

| Pagina 43: [70] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [71] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [72] Con formato Usuario

30/05/2010 12:42:00 |

Izquierda, Espacio Después: 0 pto, Interlineado: 1,5 lineas

| Pagina 43: [73] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [74] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [75] Con formato Usuario

30/05/2010 12:42:00 |

Izquierda, Sangria: Izquierda: 0,01 cm, Sangria francesa: 4,79 cm, Espacio Después: 0

pto, Interlineado: 1,5 lineas

| Pagina 43: [76] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [77] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [78] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [79] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [80] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [81] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 43: [82] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00 |

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente

: Automatico



| Pagina 43: [83] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [84] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [85] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [86] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [87] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [88] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [89] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [90] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [91] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 43: [92] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Interlineado: 1,5 lineas

| Pagina 55: [93] Con formato Usuario 30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Color de fuente: Automatico

| Pagina 55: [94] Con formato Usuario 30/05/2010 11:00:00

Normal, Izquierda, Sangria: Izquierda: O cm, Borde: Superior: (Sin borde), Inferior: (Sin
borde), Izquierda: (Sin borde), Derecha: (Sin borde)

| Pagina 55: [95] Con formato Usuario 30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Negrita, Color de fuente: Verde

| Pagina 55: [96] Con formato Usuario 30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Color de fuente: Automatico

| Pagina 55: [97] Con formato Usuario 30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Color de fuente: Automatico



| Pagina 55: [98] Con formato

Usuario

30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 55: [99] Con formato

Usuario

30/05/2010 11:00:00

Normal, Izquierda, Sangria: Izquierda: 0 cm

| Pagina 55: [100] Con formato

Usuario

30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 55: [101] Con formato

Usuario

30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 55: [102] Con formato

Usuario

30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 55: [103] Con formato

Usuario

30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 55: [104] Con formato

Usuario

30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 55: [105] Con formato

Usuario

30/05/2010 11:27:00

Fuente: 11 pto, Color de fuente

: Automatico

| Pagina 56: [106] Con formato

Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Sin Cursiva, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 56: [107] Con formato

Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Sin Cursiva, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [108] Con formato

Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 92: [109] Con formato

Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 92: [110] Con formato

Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 92: [111] Con formato

Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 92: [112] Con formato

Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico



| Pagina 92: [113] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Color de fuente: Automatico

| Pagina 92: [114] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 92: [115] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 92: [116] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: Arial, 11 pto, Sin Negrita

| Pagina 92: [117] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Titulo 2, Izquierda, Interlineado: sencillo, Sin vifietas ni numeracién

| Pagina 92: [118] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: Arial, 11 pto, Sin Negrita

| Pagina 92: [119] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Titulo 2, Izquierda, Sangria: I1zquierda: 0 cm, Interlineado: sencillo

| Pagina 92: [120] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: Arial, 11 pto, Sin Negrita

| Pagina 92: [121] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Titulo 2, Izquierda, Interlineado: sencillo, Sin vifietas ni numeracién

| Pagina 92: [122] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: Arial, 11 pto, Sin Negrita

| Pagina 92: [123] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: Arial, 11 pto, Sin Negrita

| Pagina 92: [124] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: Arial, 11 pto, Sin Negrita

| Pagina 92: [125] Con formato Usuario 30/05/2010 10:54:00

Izquierda, Esquema numerado + Nivel: 2 + Estilo de numeracién: 1, 2, 3, ... + Iniciar en: 1
+ Alineacion: Izquierda + Alineacién: 0 cm + Sangria: 1,02 cm

| Pagina 92: [126] Con formato Usuario 30/05/2010 10:54:00

Izquierda, Sangria: Izquierda: 1,02 cm

| Pagina 92: [127] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico



| Pagina 92: [128] Con formato

Usuario

30/05/2010 10:54:00

Izquierda, Sangria: Primera linea: 1,02 cm, Espacio Después: 0 pto

| Pagina 92: [129] Con formato

Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 92: [130] Con formato

Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [131] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [132] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [133] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [134] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [135] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [136] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [137] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [138] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [139] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 92: [140] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 93: [141] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 93: [142] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 93: [143] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00




Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 93: [144] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Interlineado: 1,5 lineas

| Pagina 93: [145] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 93: [146] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Espacio Después: 0 pto

| Pagina 93: [147] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 93: [148] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 93: [149] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Sangria: lzquierda: 1,27 cm, Espacio Después: 0 pto, Sin vifietas ni
numeracion

| Pagina 93: [150] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 93: [151] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Sangria: Izquierda: 1,27 cm, Sin vifietas ni numeracion

| Pagina 93: [152] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 93: [153] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

Pagina 93: [154] Con formato *
Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 93: [155] Con formato Usuario 31/05/2010 0:42:00

Epigrafe, 1zquierda, Interlineado: sencillo

| Pagina 93: [156] Con formato Usuario 31/05/2010 0:42:00

Fuente: (Predeterminado) +Cuerpo

| Pagina 93: [157] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Interlineado: 1,5 lineas

| Pagina 93: [158] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00




Izquierda, Espacio Después: 0 pto, Interlineado: 1,5 lineas

| Pagina 95: [159] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Borde: Superior: (Sin borde), Inferior: (Sin borde), Izquierda: (Sin borde), Derecha: (Sin
borde)

| Pagina 95: [160] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [161] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Borde: Superior: (Sin borde), Inferior: (Sin borde), I1zquierda: (Sin borde), Derecha: (Sin
borde)

| Pagina 95: [162] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [163] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [164] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [165] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [166] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [167] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [168] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [169] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Borde: Superior: (Sin borde), Inferior: (Sin borde), I1zquierda: (Sin borde), Derecha: (Sin
borde)

| Pagina 95: [170] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [171] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [172] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico



| Pagina 95: [173] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 95: [174] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 76: [175] Con formato Usuario 30/05/2010 0:10:00

Izquierda, Borde: Inferior: (Sin borde)

| Pagina 76: [176] Con formato Usuario 14/06/2010 8:51:00

Punto de tabulacion: 1,88 cm, Izquierda + No en 7,79 cm + 15,59 cm

| Pagina 102: [177] Cambio Unknown

Cdbdigo de campo cambiado

| Pagina 102: [178] Con formato Usuario 31/05/2010 1:08:00

Epigrafe, Interlineado: sencillo

| Pagina 102: [179] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto

| Pagina 102: [180] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Espacio Después: 10 pto

| Pagina 102: [181] Cambio Usuario 31/05/2010 1:07:00

Tabla con formato

| Pagina 102: [182] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 102: [183] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Espacio Después: 10 pto

| Pagina 102: [184] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 102: [185] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Espacio Después: 10 pto

| Pagina 102: [186] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 102: [187] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 102: [188] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00




Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [189] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto
| Pagina 102: [190] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [191] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [192] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [193] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [194] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto
| Pagina 102: [195] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [196] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [197] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [198] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [199] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto
| Pagina 102: [200] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [201] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [202] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [203] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico



| Pagina 102: [204] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto
| Pagina 102: [205] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [206] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [207] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [208] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [209] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto
| Pagina 102: [210] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [211] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [212] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [213] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [214] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto
| Pagina 102: [215] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [216] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [217] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [218] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [219] Con formato Usuario

30/05/2010 0:48:00




Izquierda, Espacio Después: 10 pto

| Pagina 102: [220] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [221] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [222] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [223] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [224] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto
| Pagina 102: [225] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [226] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [227] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [228] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [229] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto
| Pagina 102: [230] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [231] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [232] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [233] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [234] Con formato Usuario

30/05/2010 0:48:00

Izquierda, Espacio Después: 10 pto



| Pagina 102: [235] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [236] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [237] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [238] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [239] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto
| Pagina 102: [240] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [241] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [242] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 102: [243] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto

| Pagina 103: [244] Con formato Usuario 30/05/2010 0:48:00
Izquierda, Espacio Después: 10 pto

| Pagina 103: [245] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 103: [246] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 103: [247] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 103: [248] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 103: [249] Con formato Usuario 31/05/2010 2:25:00
Sangria: Izquierda: 0 cm
| Pagina 103: [250] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00




Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 103: [251] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 103: [252] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 103: [253] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 103: [254] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 103: [255] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 103: [256] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 132: [257] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 132: [258] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 132: [259] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 132: [260] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 132: [261] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 133: [262] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 133: [263] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 133: [264] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico

| Pagina 133: [265] Con formato Usuario

30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente:

Automatico



| Pagina 133: [266] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 133: [267] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 133: [268] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 134: [269] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico

| Pagina 134: [270] Con formato Usuario 30/05/2010 0:47:00

Fuente: (Predeterminado) Arial, 11 pto, Sin Negrita, Color de fuente: Automatico



