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RESUMEN EJECUTIVO

El presente plan de negocios analiza la viabilidad del proyecto inmobiliario
“Edificio Manuela” el cual se encuentra ubicado en la Urbanizacion Miravalle 4,

en el valle de Cumbaya.

La Urbanizacién se caracteriza por ser una de las mas exclusivas del sector,
debido a la alta plusvalia que esta ha alcanzado con el desarrollo de sus

alrededores y a los beneficios que la urbanizacion ofrece a sus residentes.

Debido a la seguridad del sector, la ubicacion del proyecto, las caracteristicas
de la urbanizacion, entre otro factores, podemos afirmar que el proyecto es una
oferta Unica entre sus competidores, y que indudablemente, los futuros
copropietarios van a encontrar beneficios que van mas alla del rendimiento

econdmico de sus inversiones.

El proyecto consiste en 6 departamentos entre 136 y 148m2. Cada
departamento cuenta con 3 dormitorios, una amplia area social y 2 y 3 bafios
completos dependiendo del metraje. Todos los departamentos cuentan con 2

parqueaderos y area de bodegaje.

El disefio del edificio y de los departamentos, considera los principales atributos
buscados por el segmento y garantiza un ambiente de tranquilidad, bienestar y

seguridad.

La estrategia que se presenta en el plan de negocios, nace a partir de un
analisis completo del macroambiente actual del pais, un estudio de la
demanda y oferta del mercado inmobiliario de la ciudad de Quito y un estudio

comparativo con la competencia que existe en el sector.

1
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A partir de este analisis, se presenta la estrategia comercial establecida para el
éxito del proyecto, tomando en cuenta todos los factores importantes que
deben ser considerados para alcanzar los resultados esperados por el

promotor.

Finalmente, se realizard un analisis de costos y de indicadores financieros del
proyecto, que seran apoyados por una gestion profesional de gerencia de
proyectos apoyada por una estrategia legal que asegure el desenvolvimiento

normal del proyecto en todas sus etapas.

2
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OBJETIVOS DEL PROYECTO

Se presenta a continuacion, los objetivos esperados del proyecto en las
distintas areas:

Objetivos Generales:
e Obtener utilidades sobre ventas de un 34%
e Generar un rendimiento de la inversion de minimo un 20% de acuerdo a

la tasa de descuento establecida para el proyecto.

Objetivos Comerciales:
e Alcanzar una velocidad de ventas de 0.5 unidades por mes que permita

terminar la venta total del proyecto en un periodo de 12 meses.

Objetivos Técnicos y Arquitectonicos:
e Terminar la etapa de planificacion del proyecto en un periodo de 2
meses.
e Asegurar el 100% en el cumplimiento de la construccion del proyecto en
un periodo de 15 meses.
e Cumplir con los presupuestos establecidos en la etapa de planificacion
en un 100%.

Objetivos Financieros:
e Alcanzar un ROI no menor al 20%
e Generar flujos de efectivos durante los 18 meses del proyecto, que
permitan tener VAN y TIR positivos asegurando la inversion de los

promotores.
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Objetivos Legales:

e Durante los 17 meses en los que se desarrollara el proyecto, desde su
etapa de planificacién hasta la entrega de viviendas, cumplir con todas
las disposiciones legales que permitan el cierre del proyecto en el mes
17.
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1 CAPITULO I: Analisis del Entorno Macroecondmico

1.1 Generalidades

El sector de la construccion se ha caracterizado por ser de los mas dindmicos
de la economia ecuatoriana debido al interesante crecimiento que ha
presentado en los ultimos afios y a su relevante aporte al sector productivo del

pais.

Historicamente el sector ha tenido un crecimiento constante tanto en el &rea de
la construccion como en el sector inmobiliario, pero en el afio 1999, debido a la
crisis financiera del pais y al congelamiento bancario impuesto por el gobierno
de Jamil Mahuad, el sector tiene una caida del 17% comparado con el afio

anterior.

A patrtir del afio 2000, el sector de la construccion se recupera y experimenta
un crecimiento tan interesante que pasa a convertirse en uno de los sectores
no petroleros de mayor influencia en la economia ecuatoriana y uno de los
mas atractivos para inversiones privadas y publicas. (Franklin Maiguashca.
MDI: Universidad USFQ, 2008).

Entre el afio 2000 y el 2007, existe un crecimiento agresivo del sector
inmobiliario, llegando en el 2007 a representar casi el 50% del aporte del sector
construccion en el pais con aproximadamente USD1500 millones de délares en
inversiones inmobiliarias. (Franklin Maiguashca. MDI: Universidad USFQ,
2008).

Segun las estadisticas del Banco Central del Ecuador, el sector de la
construccion contribuyé en un 8,5% al Producto Interno Bruto durante el
periodo 2000-2007, con una tasa promedio de crecimiento del 9,41% y con una

proyeccion de seguir crecimiento en el afio 2008 en un promedio del 8%.

5
Esteban Vergara S. Universidad San Francisco de Quito, MDI 2009




T P dtfieia
{* MANUELA

« mtjor invtsiin!

Pese a este comportamiento positivo del sector, existe un sentimiento de recelo
a invertir provocado por la crisis econémica mundial y la incertidumbre

econdmica del Ecuador en los proximos meses.

Adicionalmente al entorno econdémico, es importante considerar la evolucion del
ambiente politico en el pais que ha atravesado en los ultimos 10 afios por
considerables fracturas que impiden el crecimiento democratico y la seguridad

juridica para fomentar la inversion en los distintos sectores.

El entorno politico de nuestro pais es cada vez mas complicado. La crisis que
se ha generado tanto interna como a nivel internacional, pone al Ecuador como
uno de los paises con el riesgo mas alto de inversion de Latino América
(Federico Eliscovich, MDI USFQ 2009).

Las politicas diplomaticas y economicas que se han implementado en el
Gobierno de Rafael Correa, no ha sido aceptadas entre nuestros principales
socios comerciales afectando no solo el sector productivo y comercial del pais,
sino el sector social y las relaciones bilaterales entre paises histéricamente

hermanos.

En el presente capitulo vamos a realizar un analisis de los principales
indicadores del entorno econémico del pais que influyen en el sector
inmobiliario. El objetivo es tener una vision general del ambiente en el cual se
implementara el proyecto “Manuela” y tomar las consideraciones necesarias

para asegurar el éxito del proyecto.

Los temas macroecondmicos que se consideran los mas importantes a analizar

son los siguientes:
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— Producto Interno Bruto

— Remesas de los emigrantes

— Variacion en la inflacion

— Desempleo y Subempleo

— Evolucion del petréleo

— Tasa de interés activa y pasiva
— Riesgo pais

— Colocacioén de créditos en el sector inmobiliario

Cada uno de estos temas sera analizado desde un punto de vista general y se

establecera la relacion de estos con el sector inmobiliario.
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1.2 Producto Interno Bruto

El Producto Interno Bruto del Ecuador (PIB) ha tenido un comportamiento
creciente en lo Ultimos afos debido a la subida de los precios del petroleo en el

mercado internacional.

A partir del afio 2008, el PIB del Ecuador se ha visto afectado principalmente
por la caida del petroleo en el mercado internacional, debido a la

representatividad que éste producto tiene en la economia del pais.

La crisis financiera mundial causada por la caia del mercado hipotecario y
financiero de los Estados Unidos y la crisis inmobiliaria Espafiola son dos

componentes importantes en el comportamiento macroeconémico del pais.

Segun datos del Bando Central del Ecuador el PIB ha caido en un 3% en el
periodo correspondiente entre enero del 2008 y enero del 2009, comparado

con un crecimiento del 15% entre enero del 2007 y enero del 2008.

llustracién 1: Variacion del PIB 2004-2009

Variacion del PIB 2004-2009

/

Millones USD

Enero-31- Enero-31- Enero-31- Enero-31- Enero-31- Enero-31-
2004 2005 2006 2007 2008 2009

Fuente: Banco Central del Ecuador, 2009

Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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En el cuadro siguiente podemos analizar el comportamiento que ha tenido el
PIB Per Capita (linea roja en el cuadro). Vemos que este indicador tiene una
tendencia a la baja desde enero del 2002 hasta enero del 2007. En el afio 2008
existe un incremento en el PIB Per Capita por el aporte a la economia que

viene de las remesas y el precio del petréleo.

llustracién 2 Crecimiento PIB Per Capita

Crecimeinto Pib per Capita por periodo

—— Series1

—=&— Series2

Fuente: Banco Central del Ecuador, 2009

Elaborado por: Esteban Vergara 2009

El sector de la construccion se ha caracterizado por ser uno de los principales
contribuyentes del PIB no petrolero y ser uno de los sectores con mayor

dinamismo en la industria.

Este sector ha reducido su participacion al PIB Nacional, del 8,99% en el afio
2007, al 8,06% en el 2008. Pese a esto, el sector es considerado uno de los
sectores no petroleros de mayor relevancia por su capacidad de generar

puestos de trabajo.
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llustraciéon 3 PIB Ecuador 2007-2008

Sector Real

PRODUACTO INTERNO BRUTO 2007 (p) 2008 (prev)
Fasa de variacrim amual (LI5S0 200 I 5.32%
PIB (milloaes TISLY 20003 22,094 23,264
PIR per < pita (LESED 2000 F624 1685
PIE (anillones USH cormientes) 45 7RO 52 572
P |]:|'l-\.:\ ipita (USD) corrientes) 330465 3 HOR
Tasa de variacidon PIB Trimoestral (CVE) 2011 T 111
PIE TOTAL 2.71% 1.19%G
Explotacidn de rmpas v canteras -1 05, ~1,30%
167
1,79
L.G7"
1,34%,
o e
Orras Bamasi ] 9130 -5 Y

Fuente: Banco Central del Ecuador

En el cuadro siguiente podemos ver la ingerencia que tiene el PIB de la
construccion sobre el PIB Nacional entre el afio 2000 y 2007.

llustracién 4 PIB Construcciéon 2000-2007

PIB CONSTRUCCION 2000-2007 (BCE)

Fuente: Banco Central del Ecuador

Laborado por: Esteban Vergara 2009

Vemos que el porcentaje esta entre el 7%-9% donde el pico mas alto es en el
2006 con un 9,15%.
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llustracién 5 % PIB Construccion vs. PIB Nacional

% PIB CONSTRUCCION / PIB

10,00%

9,09%

p

9,00%

7,82% P —— 9,15%
8,00% T— 7,07% \7,460 1970
7 00% 8,15%__ % 8.21%

6,00%

5,00%

4,00%
3,00%

2,00%
1,00%

0,00%

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Fuente: Banco Central del Ecuador

Laborado por: Esteban Vergara 2009

1.2.1 Relaciéon del PIB con el sector inmobiliario

El PIB es un indicador de tal importancia en las economias de los paises que
solo su analisis puede dar una radiografia de lo que sucede en las distintas

industrias del pais.

Su desempefio nos indica que tan fuerte o que tan débil esta la economia de
un pais, y cual es el nivel de riqueza que el pais esta esperando tener a niveles

macroecondmicos.

Por otro lado, este indicador tiene directa relaciéon con lo que sucede en la
economia familiar. EI PIB Per capita nos indica el desarrollo econémico de las
personas. El crecimiento de este indicador quiere decir que las personas han
tenido un crecimiento en su economia familiar y por lo tanto existe una mayor

capacidad adquisitiva.

Mientras este indicador sea alto y tenga crecimientos importantes, parte de

esta riqueza va a ser destinada al sector inmobiliario.
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1.3 Remesas

Las remesas son una de las principales fuentes de ingresos del pais y tienen

una relacion directa con el sector inmobiliario.

Segun datos del Banco Central del Ecuador, las remesas que vienen del
exterior han presentado una caida del 8,6% en el afio 2008 comparado al afio
2007 y se prevé que esta tendencia continle debido a la crisis financiera en

Estados Unidos y Espafia, paises que acogen millones de ecuatorianos.

llustracién 6 Remesas Recibidas 2005-2008

REMESAS DE TRABAJADORES RECIBIDAS
2005 - 2008
Millones de USD Dolares

W 3.087.9
o 25276 o zE21.8

Fuente: Banco Central del Ecuador

“A nivel de pais de origen de las remesas, los Estados Unidos de América, a
pesar de la crisis que enfrenta, continla siendo la mayor fuente de estos
recursos con el 46,8%, seguido por Espafia con el 41% e Italia con el 7.5%,
evidenciando una concentracion marcada de procedencia de remesas, ya que
entre estos tres paises se origina el 95.3% del total del mercado”. (Banco

Central del Ecuador).
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Por esta razén, cualquier crisis interna de Estados Unidos y Espafa, va a
afectar el flujo de remesas a nuestro pais.

llustracién 7 Remesas recibidas por pais de procedencia
REMESAS DE TRABAJADORES RECIBIDAS POR PAIS
DE PROCEDENCIA

2005-2008
Millones de USD Délares

1574.0

1287.4 1321.6

T = T
2005 2006 2007 2008

W Estados Unidos % Espafia ™ Italia = Otros

Fuente: Banco Central del Ecuador

Las remesas que han entrado al pais han sido fuentes de activacion del sector
inmobiliario. La zona Austral y la Sierra, se han visto beneficiadas por este
capital circulante de manera especial. Al disminuir el flujo de remesas, debido
a los efectos de las crisis sefialada anteriormente, el sector se va a ver

afectado.

llustracién 8 provincias beneficiarias de remesas

PROVINCIAS BENEFICIARIAS DE REMESAS
2005 - 2008
~ Millones de USD Délares

s00.0
B0O.0
700.0
&O0.0
s00.0 ]
400.0 -
300.0
200.0

ano.o

‘,f" fﬁﬁd’? yvﬁf&*’fﬁf

&

il 2005 o 2006 st 2007 - 2008

Fuente: Banco Central del Ecuador
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En el gréfico anterior podemos ver claramente la disminucion de la entrada de
remesas por provincias. Las provincias de Pichincha, Cafar y Loja, son las que

mas se han visto afectadas por el fendmeno financiero mundial.

llustracién 9 Participacion de remesas por regiones

PARTICIPACION REGIONAL DE REMESAS
2005 - 2008

45,0% 41.4%
40.0% -
35.0%

30.0%

25.0% -
20.0% -
15.0%

10.0%
5.0% -
0.0% T

4.3%

(<]
1al
oF

C
w2005 w2006 m 2007 02008

Fuente: Banco Central del Ecuador

La crisis econdmica en Estados Unidos esta afectando el nivel de empleo de

ese pais.

Segun reportajes del New York Times, el nivel de desempleo cay6 al 6,5% en
el 2008 y estima que este puede llegar al 8% para mediados del afio 2009. Se
calcula que alrededor del 20 millones de inmigrantes trabajan este sector. El
debacle del mismo, ha afectado el envio de remesas no solo al Ecuador, sino a

todos los paises latinos. (Anexo 3y 4)

La crisis inmobiliaria en Espafia también es una amenaza en el flujo de

remesas que ingresan al Ecuador.

El desempleo directo de los inmigrantes provocado por la crisis inmobiliaria en
Espafia, ha crecido en un 101.4% afectando directamente al envio de remesas
a los paises latino americanos. Los inmigrantes que se han visto afectados por
esta crisis han empezado a buscar nuevas alternativas de trabajo en espera de

que el mercado inmobiliario espafiol alcance un equilibrio y vuelva la confianza
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para la inversion en el mismo.

(http://www.latinomadrid.com/noticia.php?id=7562).

Esta crisis internacional esta entrando en su etapa mas grave. Segun el
director del Servicio de Rentas Internas (SRI) en Ecuador, en una entrevista en
Radio Quito, comenté que Ecuador esta experimentando una etapa de regreso

de remesas.

Existe una tendencia a que los inmigrantes empiecen a vender sus
propiedades adquiridas en el Ecuador durante el tiempo que han estado fuera
del pais, procurando que el dinero recaudado por estas transacciones, sea
enviado a los paises donde residen con el fin de poder sobresalir de la crisis

gue enfrentan.

Esto se refleja en las cifras del SRI, donde se reporta un aumento en la
recaudacion Impuesto a la Salida de Divisas, USD 53,95 millones en lo que va
de 2009, cuando en el mismo periodo de 2008 fueron 8,7 millones. (El
Comercio, Los emigrantes venden sus propiedades en Ecuador
5/29/2009)

1.3.1 Relacion de las remesas con el sector inmobiliario

Las remesas han contribuido de manera significativa a mejorar la calidad de

vida de los ecuatorianos.

Con el crecimiento de la migracion, muchas familias ecuatorianas se vieron

beneficiadas por el dinero que enviaban sus familiares desde otros paises.

Segun Ernesto Gamboa profesor del MDI, las familias en el Ecuador destinan
un 4,5% de las remesas recibidas del exterior, al sector inmobiliario.

Una caida en el ingreso de las remesas al pais va a afectar de manera directa
al sector inmobiliario. Por esta razén, se espera que las economias
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internacionales se recuperen de la crisis y puedan nuevamente generar fuentes

de empleo para los emigrantes ecuatorianos en el exterior.

1.4 Inflacion

Durante el afio 2007, se mantuvo una inflacion promedio por debajo del 2,5%
gracias a dos factores muy importantes en la historia econdmica del Ecuador:

la dolarizacién y los precios del petréleo.

El nacimiento de la dolarizacién, terminé con la inestabilidad del cambio
monetario que alcanzo su punto mas critico en el gobierno de Jamil Mahuad.
Este cambio de moneda, abrié el campo a los créditos facilitando el ingreso de

moneda circulante a la economia del Ecuador.
El segundo factor importante en el 2007, fue el boom en los precios del
petrdleo que permiti6 que ingresen al pais mas divisas aportando a la

estabilidad del proceso inflacionario.

llustraciéon 10 Inflacién Marzo 2007 — Enero 2009

Fuente: Instituto Nacional de estadisticas y censos, 2008

Pese a que en el afio 2008 manejamos una cifra promedio de un digito,
podemos ver que la inflacion durante el 2008 crecié en porcentajes muy altos

comparados al afio 2007.
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En el siguiente cuadro vemos claramente la evolucion mensual de este

indicador, entre enero del 2008 y enero del 2009.

llustracién 11 Variaciéon Inflacién enero 2008-Enero2009

Variacion Inflacion Enero 2008- Enero 2009

~ T 0.60%
b o40%
—
D 029% + 020%
o (BB ] | = A 1

2.00% I

ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov dic

E==Mensua 12008 (Der.) e nsual 12009 (Der.) A Anual 2009 ~O- Anual 2008

Fuente: Instituto Nacional de estadisticas y censos, 2008

El alza en este indicador se debe, segun informacion del Banco Central del
Ecuador, a los siguientes puntos principalmente:

— Aumento el 14.93% de precios en alimentos,
— Reajustes en precios de materias primas y salarios, y

— Incremento en un 5% en el costo de los servicios

En base a las estadisticas y predicciones del Banco Central, se espera que la
inflacibn acumulada para el 2009 sea del 8,83%.
1.4.1 Relacién con lainflacion con el sector inmobiliario

La inflacion es uno de los indicadores macro econémicos mas importantes para

analizar la direccion que la economia de un pais puede tomar.

Segun Ernesto Gamboa profesor de MDI de la Universidad San Francisco de
Quito, la reduccion de la inflacibn y la estabilidad del indicador, influyen

positivamente a la demanda de inmuebles y al crecimiento de las industrias.
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La inflacion establece el grado en el cual los precios de los productos mas
importantes suben. Cuando la inflacibn empieza a subir de manera
descontrolada, las personas utilizan mas dinero para poder satisfacer sus
necesidades basicas dejando de invertir en otras necesidades; en otras
palabras, con una inflacibn alta existe menos dinero destinado al sector

inmobiliario.

1.5 Desempleoy Subempleo

Segun datos del Banco Central, el nivel de desempleo en el Ecuador a enero
del 2009 es del 7,5%. Este indicador no ha tenido ninguna variacion
significativa en el ultimo semestre lo que indica que la situacion laboral del pais

no ha mejorado.

El indicador de desempleo corre un alto riesgo de subir por la situacion
econdémica del pais y por la tendencia a que los emigrantes ecuatorianos

empiecen a emprender su retorno al Ecuador.

Debido a la crisis financiera mundial y a los precios internacionales del
petrdleo, el pais esta obligado de cierta manera a disminuir el gasto publico
maximizando la utilidad de sus inversiones sociales. Esto puede causar una
retraccion laboral, generando indices de desempleo mas altos a los que

tenemos en le actualidad.

Por otro lado la inversion publica disminuird debido a la incertidumbre politica
del pais y al desconocimiento de lo que la crisis financiera mundial pueda

traer. Esto provocara vacios en el ambiente laboral del Ecuador.
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Otros indicadores importantes en el sector laboral que deben ser analizados

son: la tasa de subocupacién y la tasa de desocupacion.

llustracién 12 tasa de Desocupacion y Subocupacion

Tasa de Desocupaciin y Subocupacién Total
Quite, Guayaguil, Cuenca, Machals ¥ Ambato

=
g
-]
]
E
g 3
4
a
-
=
H
k]
T

Tass de I.k'm(.up»-clm_

<= Tasst (B Subecupactongleg.) —t==Txa de Desocuparion (Der)

Fuente: Instituto Nacional de estadisticas y Censos, 2008

La tasa de desocupacién esta en un 7,91%, esto implica que de cada 100
habitantes, 7.91 estan sin trabajo y se encuentran constantemente buscando

uno.

La tasa de sub-ocupacion también ha visto reflejada un incremento llegando a
ser del 44,8%. Esto quiere decir que un gran porcentaje de la poblacion
econdmicamente activa, tiene trabajos informales de menos de 35 horas

semanales.

En conclusién podemos afirmar que en el pais no se esta generando trabajos
formales para sus habitantes contribuyendo negativamente al crecimiento de la

pobreza y la inseguridad social.

Guayaquil, es la ciudad que mayor indice de desempleo presenta con
tendencia al alza (7% /2007 — 9,5%/2008), mientras Quito y Cuenca bajaron el

indice de desempleo en este periodo.
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llustracién 13 Desempleo en Ecuador

Desempleo en el pais

i Datos comparativos anuales
A

:g.'! ey 10,6
(‘r?

o

I
10,1

10,6

~CiffRs &N pocentajes-

Fuente: Diario El Hoy, Febrero 24, 2009

Segun la FLACSO, éstos indicadores tienden al alza debido a la situacion
financiera mundial, a las restricciones impuestas por el Gobierno en al ambito
comercial y a la inestabilidad de precios del petréleo que impide un crecimiento

en la inversion publica y privada.

El sector de la construccién aporta de manera importante a la generacion de
empleo en el Ecuador. Vasquez y Saltos en su libro Ecuador su Economia,
sefalan que el sector de la construccién aporta con un 7,3% en la generacion

de empleos de la poblacion econémicamente activa del Ecuador.

1.5.1 Relacion del desempleo con el sector inmobiliario

El sector inmobiliario tiene una relacion directa con el nivel de desempleo en el
pais. Al ser considerado un sector muy importante en la generacion de
empleos, cuando existe una tendencia a frenar las inversiones en el sector, los

indicadores de desempleo se van a ver afectados.

Desde el punto de vista del sector inmobiliario, cuando existe un nivel de
desempleo alto en el pais se afecta el ingreso de un grupo de clientes
potenciales del sector inmobiliario ya que este deja de percibir un ingreso que
puede ser destinado a la compra de departamentos o casas.
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Adicionalmente, el problema de desocupacion laboral, lleva a que muchos
ecuatorianos busquen oportunidades laborales en el exterior, creando un déficit
de mano de obra utilizada por el sector inmobiliario. Se ha visto en los ultimos
afos, que existe en el sector una gran cantidad de mano de obra peruana y

colombiana.

En épocas de crisis los gobiernos empiezan a promover una reactivacion del
sector de la construccién realizando obras de infraestructura y vivienda social y
generando de esta manera plazas de trabajo. Un ejemplo de esta estrategia es
el tomando por el actual presidente de Estados Unidos Barack Obama, quién
esta enfocando su estrategia econdémica a sectores como el de la construccion

y el automotriz.

El sector privado, especialmente en el ambito inmobiliario debe ser promovido.
Es importante generar lineas de crédito para el constructor y ofertar créditos

hipotecarios que permitan que el sector se regularice.

1.6 Petréleo

El precio del petrdleo ha sido durante estos ultimos meses el indicador mas
relevante para tener una idea de como van a ser implementadas las medidas

econOmicas en el pais.

A partir de que Rafael Correa asumid la Presidencia de la Republica del
Ecuador, el presupuesto general del Estado fue establecido con precios del
petréleo que superaban los $65 délares el barril.

Con la crisis mundial, el precio del petrdleo tubo una caida nunca antes
presenciada causando mucho dafio a las economias que dependen de éste

recurso para fomentar su crecimiento.
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Analicemos la volatidad de los precios del petréleo:

A partir del afio 2007 empieza el crecimiento del precio del petrdleo llegando a

un pico que rompio record en el mes de Junio del 2008. (USD117,36 barril
petrdleo Ecuador).

Debido a esta alza en el precio del petroleo, el Gobierno empezd una campafia
de inversion social y de infraestructura agresiva que apoyaba la promesa de
campafa del Presidente de la Republica.

llustracién 14 Precios del Petréleo en Ecuador
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A partir del mes de Junio del 2008, empieza la caida del precio del petréleo
llegando al a su precio méas bajo, $26,65 dolares por barril de petréleo Ecuador
en el mes de diciembre del 2008.

Como vemos en el siguiente cuadro, el precio del petréleo ha empezado a
recuperar poco a poco su fuerza. Al mes de mayo del 2009, el precio del
petréleo presenta una recuperacion interesante llegando a USD69 dolares por
barril. (EI Comercio, 31 de mayo del 2009).
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llustracién 15 Variacion del precio del petréleo 2009

Variacion Precio del petroleo 2009

o a5z 4708 ggox 49N >

Fuente: Banco Central del Ecuador, 2009
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

A continuacidon podemos ver la relacion de cantidad de unidades exportadas

vs. el precio del barril de petréleo y compararlo entre el afio 2007 y 2008.
llustracién 16 Exportaciones de Petréleo vs. Precio de referencia

Exportaciones de Petroleo Crudo y Precio Promedio 2007 vs 2008

Diélares por Barr,

v Tun Jul Ags Sep Oet
I Valor unitario delares 2007 (Der.) == Valor unitario dolares 2008 (Der.)
=N fillomes de Barriles Acumulados 2007{Izq.) == [llones de Barrile: Acomulados 2008(Tzq.)

Fuente: Banco Central del Ecuador, 2009

Elaborado por: Esteban Vergara 2009

Pese a que los volumenes de exportacion en el 2008 fueron ligeramente mas
altos que en el 2007, la diferencia en precios entre los dos afos es abismal.

Esto explica como el Ecuador se ha visto afectado con esta caida internacional

de precios.
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Existen varias especulaciones sobre la caia del precio del petrdleo. Se dice que
en paises de Oriente, especialmente en China, el consumo de derivados de

petréleo bajo debido al uso de materiales ecoldgicos.

Por otro lado, se piensa que ha existido mucha especulaciéon en USA debido al
fuerte crecimiento del uso de derivados de petrdleo provocando que algunas
empresas empiecen a esconder su produccion para con el fin de influir en el
precio de mercado de estos productos derivados. Se prevé que una vez que
estas reservas se terminen el precio del petréleo regresard a sus niveles

normales.

1.6.1 Relacioén del precio del petréleo con el sector inmobiliario

La influencia del precio del petréleo en el Ecuador es muy grande, por ende

cualquier variacion negativa de éste indicador, afecta al crecimiento del pais.

El sector petrolero, segun datos del Banco Central, aporta en un 21%
aproximadamente al PIB Nacional por lo que cualquier variacion en el precio

afecta a la economia de los ecuatorianos directamente.
Debido a la caida del precio del petréleo, los Gobiernos toman politicas
econdémicas para cuidar la riqueza de los paises pero que en muchos casos,

impiden el crecimiento de la economia.

Muchas de estas politicas provocan una retraccion en la industria inmobiliaria al

provocar una disminucion en el ingreso de divisas en el pais.

1.7 Tasas de Interés Activa y Pasiva

Las tasas de interés son importantes de analizar por su relevancia en la

activacion de las industrias.

24
Esteban Vergara S. Universidad San Francisco de Quito, MDI 2009




o Lditfiecio
¥ MANCUELA

Te mejor imvesion!

Es de suma importancia que los gobiernos incentiven para que las tasas de
interés sean accesibles y asi estimular la inversion privada en los diversos

sectores productivos del pais.

En el siguiente cuadro podemos ver como han evolucionado las tasas activas y

la tasa pasiva en los ultimos 2 afios.

llustracién 17 Tasa Activa vs. Tasa Pasiva

Tasa Activa vs. Tasa Pasiva

Fuente: Banco Central del Ecuador 2009-04-26
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

A continuacion se presenta un cuadro con las tasas de interés del mercado

para los distintos sectores:

llustracién 18 Tasa Activa por segmento

SEGMENTO DE CREDITO TASA ACTIVA EFECTIVA
REFERENCIAL PARA Feb-09

Comercial Corporativo 9,3%
Comercial PYMES 11.02%
Vivienda 10,09%

Consumo 15.06%

Consumo Minorista 19,00%
Microcrédito acumulacién ampliada 23.06%
Microcrédito acumulacion simple 29%
Microcrédito de subsistencia 31%

Fuente: Banco Solidario, Alberto Moscoso

Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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1.7.1 Relacién de la Tasa de Interés con el sector Inmobiliario

Como veremos en los siguientes capitulos, la mayoria de los inmuebles son
adquiridos con financiamiento de la banca privada o por medio del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS).

La tasa de interés a la que los compradores de vivienda pueden acceder a

créditos, es vital para fomentar el crecimiento del sector inmobiliario.

La estabilidad de las tasas ayuda a que las personas puedan optar por una

opcion de endeudamiento para poder invertir en la adquisicion de vivienda.

1.8 Riesgo Pais

El riesgo pais es un indicador que indica el sobre costo de arriesgarse a invertir
en un pais. Mientras mas alto es el indicador del riesgo pais (Embid), se debe

considerar un sobre costo mas alto en la inversién a realizar.

Por ejemplo: La unidad de medida sin en unidades o puntos basicos. 100
unidades de medida indican una sobre tasa o un pago adicional del 1%
(Federico Eliscovich, MDI: 2009).

llustracién 19 Evolucién Riesgo Pais

Tasa de Riesgo pais - Embi+
- En puntos basicos -

3 &
o

——Ecuador

Fuente: Federico Eliscovich, MDI 2009
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Hasta septiembre del 2008, el riesgo pais de Ecuador se ubicaba 400 puntos
por encima de las principales economia de América del Sur. Esto quiere decir
que los inversionistas debian considerar un 4% de sobre carga a la inversion

en el Ecuador comparado con paises como Brasil, Pert y Colombia.

Como podemos ver en el cuadro a continuacion a partir de septiembre del

2008, empieza el indicador a subir intensamente.

Esto se debe a mucho factores, entre estos esta la inestabilidad en el sector
financiero nacional, las politicas monetarias y fiscales implementadas por el
Gobierno Nacional y principalmente la posicion del Gobierno frente a su

responsabilidad en el pago de los papeles financieros del pais.

llustracién 20 Comparativo Riesgo Pais con Otros de Sudamérica
EMBI - 2008
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1500 / —
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1000
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Ago Set,

Erasil Colomibia Ecuador —— México Veanezuala

Fuente: Federico Eliscovich, MDI 2009

Todo lo mencionado anteriormente, unido a los procesos electorales que
nuestro pais ha venido viviendo en los Ultimos meses nos ha llevado a estar en
por encima de los 3500 puntos de riesgo pais, es quiere decir un sobre consto

del 35% de la inversion.
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llustracién 21 Riesgo Pais Ecuador a Enero 2009
RIESGO PAIS ECUADOR — BCE hasta ene. 2009
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Fuente: Federico Eliscovich, MDI 2009

Segun ElI Comercio, el riesgo pais del Ecuador para el mes de Junio bajo a
2714 puntos.

1.8.1 Relacién del riesgo pais con el sector inmobiliario

Si nos podemos nosotros en la posicion de los inversionistas, deberiamos

hacer un analisis sumamente minucioso de este indicador.

El ingreso de capital de inversion es uno de los principales objetivos que tiene
el Gobierno Nacional. Se habla todos los dias de la importancia de dar a los
inversionistas la tranquilidad y la seguridad para que apuesten por nuestro

pais.

En el sector inmobiliario, existen muchas oportunidades de inversién. A
diferencia de otros paises como Perd, Panama y Colombia donde la inversion
privada extranjera ha llegado, en el Ecuador hay mucha resistencia a invertir en
este sector, debido al riesgo pais, a la posibilidad de una des-dolarizacion y
adicionalmente a la accesibilidad a créditos hipotecarios, que como veremos a

continuacion, cada dia son mas exigentes en sus requerimientos.
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1.9 Colocacion de Créditos

Las entidades financieras ya sean publicas o privadas, también son un motor
de las economias de los paises.

Es importante considerar la manera que estas instituciones estan colocando

sus créditos en los distintos sectores econdmicos del pais.

En el cuadro siguiente, podemos ver que en el 2008 la colocacion de créditos,
considerando comerciales, vivienda, consumo y micro crédito, ha tenido un

crecimiento del 36%.

Este crecimiento en colocacion de créditos esta respaldado en un 7% por la
colocacion de créeditos por parte de las Instituciones Financieras Publicas que
han seguido la politica econdmica del plan social del Gobierno Nacional y un
93% por las instituciones financieras privadas.

llustracién 22 Volumen de Crédito colocado por topo de entidad 2005-2008

VOLUMEN DE CREDITO POR TIPO DE CREDITO
TOTAL

ANO 2005 % | TOTAL 2006 % / TOTAL 2007 % | TOTAL 2008 % / TOTAL

BANCOS OFF SHORE 806.468.468,00 7% 323.286.227,00 3% 87.379.323,00 1% 88.141.900,00

BANCOS PRIVADOS EXTRANJEROS 406.632.827,00 4%) 517.811.431,00 5%) 629.625.116,00 6% 894.522.355,00

BANCOS PRIVADOS NACIONALES 8.281.316.850,00 75%]  8.960.076.800,00 78%] 9.153.624.282,00 82%]| 11.606.247.993,00

COMPANIAS DE TITULARIZACION 4.861,00 0% 255.571,00 0% 2.561,91 0%

COOPERATIVAS DE AHORRO Y CREDITO 656.403.413,00 6% 752.224.028,00 7% 867.294.923,00 8%| 1.027.014.733,00

INSTITUCIONES FINANCIERAS PUBLICAS 576.411.364,00 5% 455.656.062,00 4% 0%] 1.159.868.972,00

MUTUALISTAS 147.377.487,00 1% 175.437.645,00 2% 222.938.699,00 2% 266.185.800,00
SOCIEDADES FINANCIERAS 204.779.585,00 2%) 245.582.915,00 2% 206.057.657,00 2%) 161.690.093,00

TOTAL CREDITOS COLOCADOS POR TIPO 11.079.394.855,00 100%| 11.430.330.679,00 11.166.922.561,91 100%| 15.203.671.846,00

Fuente: Superintendencia de Bancos

Elaborado por: Esteban Vergara 2009

En el afio 2008, la colocacién de créditos de vivienda represento el 5% del total

de créditos otorgados por las instituciones financieras.
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Es importante sefialar que los bancos privados nacionales son los promotores
en la colocacién de créditos de vivienda. En el cuadro siguiente vemos la

evolucion del crédito en vivienda en las distintas entidades financieras.

llustracién 23 Volumen de crédito colocado en vivienda 2005-2008

VOLUMEN DE CREDITO VIVIENDA

Vivienda

ANO

BANCOS OFF SHORE

BANCOS PRIVADOS EXTRANJEROS 2.913.720,00 682.121,00 380.338,00 120.000,00

BANCOS PRIVADOS NACIONALES 290.087.215,00 445.296.849,00 482.167.979,00 561.169.523,00

COMPARIAS DE TITULARIZACION 4.861,00 255.571,00 | 261.91 272.629,00

COOPERATIVAS DE AHORRO Y CREDITO 64.931.300,00 62.631.698,00 62.642.408,00 65.392.948,00

INSTITUCIONES FINANCIERAS PUBLICAS - 14.868.773,00 1.530.962,00

MUTUALISTAS 111.457.657,00 121.703.142,00 134.636.848,00 146.734.181,00

SOCIEDADES FINANCIERAS 13.450.862,00 12.389.829,00 3.706.756,00 3.750.351,00

TOTAL CREDITOS COLOCADOS VIVIENDA 482.845.615,00 657.827.983,00 683.534.329,00 778.970.594,00
4% 6% 6% 5%
TOTAL CREDITOS COLOCADOS 11.079.394.855,00  11.430.330.679,00 11.166.922.561,91  15.203.671.846,00

Fuente: Superintendencia de Bancos

Elaborado por: Esteban Vergara 2009

A nivel general, podemos ver en el siguiente cuadro, que el sector de la
vivienda no es el que mas demanda colocacion de créditos, r lo que es una
gran oportunidad tanto para las instituciones financieras como para los

promotores y los compradores potenciales de inmuebles.

llustracion 24 Participacion del crédito total colocado 2005-2008

PARTICIPACION DE TIPO DE CREDITO / TOTAL COLOCADO
2005 %I/Total 2006 %I/Total 2007 %/Total 2008 %I/Total

Comercial 7.399.200.428,00 67%] 7.481.629.146,00 66%] 7.464.186.709,00 62%| 10.529.486.624,00

Consumo 1.998.397.783,00 18%[ 1.982.106.188,00 17%[  2.084.441.166,00 17%|  2.252.666.814,00

Micro Crédito 1.182.341.209,00 11%[ 1.292.769.511,00 11%[  1.717.605.679,00 14%| 1.630.743.310,00
Vivienda 482.845.615,00 4%  657.827.983,00 6%  683.534.329,00 6% 778.970.594,00

TOTAL Credito Por TIPO 11.062.785.035,00 100%| 11.414.332.828,00 100%] 11.949.767.883,00 100%| 15.191.867.342,00

Fuente: Superintendencia de Bancos

Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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Es muy importante la estabilidad de la moneda con el fin de poder impulsar el
crédito de vivienda. Cuando el sucre era la moneda oficial en Ecuador, el riesgo
de adquirir responsabilidades a largo plazo era muy alto debido a las

variaciones en el tipo de cambio de la moneda frente al dolar.

En la actualidad se ve con optimismo que el IESS esta promoviendo la
colocacion de créditos hipotecarios y que la banca privada ha empezado a
ofertar estos créditos con condiciones mas favorables para quienes estan

buscando una manera de financiamiento de vivienda,

1.9.1 Relacion del crédito con el sector inmobiliario

La facilidad de acceder a un crédito para vivienda de cualquier institucion
financiera ya sea publica o privada es una gran oportunidad de crecimiento en

el sector inmobiliario.

Como se menciona anteriormente, es importante la estabilidad de la moneda

para que la colocacion de créditos tenga menor riesgo.

La basqueda de tasas de interés atractivas y de facilidades para poder aplicar a
un crédito de vivienda, deben ser prioridad en las estrategias tanto del
Gobierno como de las instituciones financieras, considerando el déficit de
vivienda que existe en el Ecuador (1500000 unidades INEC, 2009)

.Es importante sefalar que el sector inmobiliario se va a beneficiar de los
créditos hipotecarios que se estan colocando a través del IESS y de

instituciones financieras privadas.

31
Esteban Vergara S. Universidad San Francisco de Quito, MDI 2009




T P dtfieia
{* MANUELA

« mtjor invtsiin!

1.10 Conclusiones andlisis entorno econémico

Como conclusiones el andlisis realizado del entorno econdmico del pais

podemos sefialar las mas influyentes para el sector inmobiliario:

— Producto Interno Bruto:
EL PIB esta directamente relacionado con el comportamiento del sector de la

construccion e inmobiliario.

Por la influencia del precio del petréleo tiene sobre el PIB, es importante
sefalar que mientras el aporte de este producto no se incremente, el sector de

la construccién va a estar en declive.

Es importante sefalar que el sector inmobiliario se ve afectado cuando no
existe el ingreso de divisas que permitan tener un PIB que promulgue la

inversion en los distintos sectores productivos del pais.

— Remesas de los emigrantes:

Las remesas de los emigrantes constituyen un factor que amenaza al sector
inmobiliario. Como se vio en el andlisis, las remesas estan a la baja, y los
emigrantes estan ofertando sus bienes en el Ecuador para poder acceder a

capital que les permita salir de la crisis econdmica en otros paises.

— Variacion en la inflacion:
El indicador de inflacion da una percepcién positiva de la economia del pais y
fomenta a que las personas tengan capacidad de endeudamiento siempre y

cuando este indicador se mantenga en niveles de estabilidad en el tiempo.
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— Desempleo y Subempleo:

El nivel de desempleo en el pais crea un déficit en el ingreso de los habitantes.
Como se indicaba en el analisis de estas variables, es importante que existan
niveles de desempleo bajos que permitan que los ecuatorianos destinen parte

de su ingreso en la adquisicion de bienes de vivienda.

— Evolucion del petréleo:

El precio del petréleo constituye un punto neuralgico en el porvenir de la
economia ecuatoriana. Se espera un crecimiento del precio del barril durante el
afio 2009, y esto incentivara la inversion publica en el area de la construccion y

la inversion privada en el sector inmobiliario.

— Tasa de interés activa y pasiva:

La estabilidad de las tasas de interés del sector financiero nacional y el
mantenimiento del sistema de dolarizacion en el Ecuador, fomentan el interés
por adquirir créditos hipotecarios. Esto beneficia directamente al sector

inmobiliario.

— Riesgo pais:

Es importante que el indicador de riego pais baje para atraer inversiones. El
riesgo de inversiones en el pais cuando el indicador es sumamente alto, hace
que los inversionistas busquen nuevas industrias y nuevos paises para

direccionar su capital.

Para mayor informacién ver ANEXOS 1,2y 6.
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2 CAPITULO II: Analisis de la Demanda y Oferta

En este capitulo se va a realizar un analisis de la demanda y oferta de
proyectos inmobiliarios en la ciudad de Quito para tener una idea general de
como se comporta el mercado inmobiliario y poder establecer una estrategia

comercial que garantice el éxito del proyecto.

2.1 Analisis de la Demanda

2.1.1 Caracteristicas del Estudio

El presente andlisis de demanda esta basado en informacion recopilada por
Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch, y Gridcom Inteligencia

Inmobiliaria.

El estudio de donde analizaremos la informacion tiene las siguientes

caracteristicas:

Estudio de Gridcom:

Pais: Ecuador, Sudamérica

Ciudad: Quito, Distrito Metropolitano

Estudio: Caracteristicas de la Demanda / Variables y Magnitud de la Demanda
Categoria: Vivienda

Universo: Hombres y mujeres de 25 a 55 afios con intencion de compra de

vivienda en los préximos 3 afios

Metodologia: Cuantitativa. Entrevistas personales utilizando un cuestionario

semiestructurado.

Muestra: 380 entrevistas. Se realizé un total de 974 contactos para alcanzar la

muestra propuesta

Por Sexo: Hombres: 46% Mujeres: 54%
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Por Edad: 21 a 39 afios: 62%
36 a 55 afnos: 38%
Por Nivel:

— Alto: 11%

— Medio Alto: 12%

— Medio: 32%

— Medio Bajo: 25%

— Bajo: 20%

Confiabilidad: Rango de confiabilidad del 95.5%
Error muestral: Maximo + 5.1%

Fecha de estudio de campo: 8 de octubre — 23 de noviembre 2007

Adicionalmente, se ha obtenido informacion de la demanda del mercado
inmobiliario de Ernesto Gamboa y Asociados y Market Watch. (Informacién

obtenida en MDI: Marketing Inmobiliario, Ernesto Gamboa).
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2.1.2

Introduccién

En el presente capitulo se presenta un andlisis de los principales indicadores

que establecen la demanda de vivienda en la ciudad de Quito.

Es importante sefalar que la informacién aqui presentada corresponde a

investigacion realizada por empresas privadas entre el afio 2007 y 2008 lo que

nos da un marco de referencia del comportamiento del mercado en el sector

inmobiliario.

Para efecto de este andlisis se va a dividir el capitulo en 2 secciones. En la

primera seccion aportara con datos generales sobre la demanda de vivienda en

el pais y en la segunda seccidn analizaremos las preferencias mas importantes

para la decision de compra de vivienda.

A continuacion se presenta los temas a tratar:

1. Informacion general de demanda

Demanda Potencial

Momento de compra
Condiciones de Vivienda Actual
Intencion de compra

Sectores mas atractivos de Quito

2. Preferencias principales al momento de compra

Preferencias de viviendas en Quito

Preferencia de compra por tipo

Preferencia por valor de arriendo

Preferencia de tamafo en inmuebles

Preferencia de compra por tipo precios de vivienda

Preferencia en la forma de pago en compra de vivienda

Esteban Vergara S.
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— Preferencias por Importancia de ciertas caracteristicas

— Preferencias medios publicitarios

2.1.3 Informacién General de la Demanda

2.1.3.1 Demanda Potencial

Segun los datos presentados por el Instituto geografico Militar, la poblacién del
pais se calculaba ser de 13'941.320 personas en el afio 2008 (Ecuador su

realidad, 2008) dividido por regiones de la siguiente manera:

Tabla 1 Poblacién Ecuador por Regiones

POBLACION POR REGIONES 2008
REGION VALOR PORCENTAJE
COSTA 6.865.783 49%
SIERRA 6.374.740 46%
ORIENTE 677.499 5%
REGION INSULAR 23.298 0%
TOTAL 13.941.320,00

Fuente: Ecuador su realidad, 2008
Elaborado por. Esteban Vergara

Segun Ernesto Gamboa y Asociados, en el Ecuador un promedio de 4
miembros por familia, por lo que podemos concluir que la demanda potencial
de vivienda total en el Ecuador es de 3"485.330.

Las ciudades de mayor potencial de vivienda en el pais, basandonos en su
poblacién, son Quito y Guayaquil. Existen mercados importantes donde se

puede identificar oportunidades de crecimiento para el sector inmobiliario.

En el cuadro a continuacion, se presenta un detalle del potencial de vivienda de

las principales ciudades del pais.
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Tabla 2 Demanda Potencial de Vivienda por ciudad Ecuador

Potencial Demanda Vivienda por ciudad
#de Demanda de
CIUDAD Habitantes Vivienda
Guayaquil 2.252.727 563.182
Quito 2.093.458 523.365
Cuenca 479.614 119.904
Machala 256.773 64.193
Santo
Domingo 326.581 81.645
Portoviejo 267.297 66.824
Ambato 332.788 83.197
Riobamba 215.173 53.793
Loja 189.131 47.283
Ibarra 180.760 45.190
Esmeraldas 182.753 45.688
Latacunga 168.254 42.064
Babahoyo 153.971 38.493
Santa Elena 123.329 30.832

Fuente: Ecuador su realidad, 2008

Elaborado por. Esteban Vergara 2009

Si nos enfocamos en el mercado de Quito, podemos decir que la demanda

potencial de vivienda es de 523.365 unidades.

2.1.3.2 Momento de compra

A base de estudios realizados por Market Watch y Gamboa y Asociados,
podemos ver los resultados de la percepcion del momento de compra de

vivienda.

El 53% de los encuestados piensa que efectivamente es un buen momento de
compra de un inmueble en el afio 2008, en comparacion a un 47% en el afio
2007, lo cual da una pauta a los inversionistas para seguir invirtiendo en la

industria.
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llustracién 25 Percepcion en Momento de Compra

% Percepcion MUY BUENA de momento de compra
2008 vs. 2007

54% 53%
53%
52%{

519
50%!1
49%-
48% 4%
47%1
46%1
45%1
44%

2007 2008

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

2.1.3.3 Condiciones de Vivienda Actual

Como podemos ver en el grafico a continuacion, el porcentaje de vivienda

propia esta por encima de el de arriendo en casi veinte puntos porcentuales.

Esto indica que los ecuatorianos preferimos tener nuestra vivienda propia que
arrendarla. Principalmente este fenomeno se da en la clase social media y
media baja, que son los sectores con mayor predisposicién a la compra ya que

por cultura y tradicion, estos segmentos quieren asegurar un techo para vivir.

llustracién 26 Condiciones e Vivienda En Ecuador

Condiciones de Vivienda Actual en
Ecuador 2008

B PROPIA
O ARRENDADA

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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Dentro de la clasificacién de las condiciones de vivienda actual encontramos

varias categorias que se detallan en el cuadro a continuacion:

llustraciéon 27 Clasificacién de Vivienda

Clasificacién vivienda arrendada 2008

2"

B VIVEN ARRENDANDO

O VIVEN CON PADRES
B PRESTADAS
0,
11% 61%

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

Vemos que el porcentaje de vivienda prestadas (20%) es muy representativa
en esta categoria, y representa una oportunidad para el negocio inmobiliario.

2.1.3.4 Intencién de compra

Pese a que en el cuadro podemos ver que los porcentajes de intencion de
compra en el aflo 2008 han bajado comparados con el 2007, esto no quiere
decir que existe menos demanda de inmuebles, ya que en el 2008 se ofertaban
en el mercado un 30% mas de proyectos vs. el afio 2007. (Gamboa y

Asociados)

llustracién 28 Intencién de Compra

% de Intencion de compra 2008 vs. 2007

36%
40% 26,70%

30%

20% -

10% -

0%

2007 2008

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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Para el afio 2009, el indicador de intencién de compra puede verse afectado
principalmente por la inestabilidad politica del pais, las limitaciones en entrega
de créditos hipotecarios, la caida en las remesas provenientes del exterior y
sobre todo por el riesgo percibido por la gente de una posible des-dolarizacion

de la economia que atemoriza un endeudamiento para este tipo de inversiones.

2.1.3.5 Sectores mas atractivos de Quito

El crecimiento urbano de la ciudad de Quito se ha visto sorprendido por el gran

desarrollo existente en los distintos valles que rodean la ciudad.

En la actualidad, los valles en conjunto representan un 47% de la intencion de
compra de inmuebles al considerar la ubicacién de los mismos. De estos, el de

mayor influencia ha sido el valle de los Chillos y el de Tumbaco y Cumbaya.

En este Ultimo es importante recalcar el gran desarrollo urbanistico que ha
permitido consolidar la zona como un centro de vivienda, educacion y comercio
de primera clase, lo cual ha hecho que en el afio 2008, se considere uno de los
sectores mas atractivos con el 17% de aceptacion frente al 2007 en el cual era
del 7.12% (Gridcom, 2007)

llustraciéon 29 Sector Preferido de Vivienda en Quito

SECTOR PREFERIDO PARA LA VIVIENDA {46)

B Valle Cunbaiva -
Tumisaco,
7. 2%

B Valle de Los
Chitlos, 5.40% Mo, 46.74%

B Centro, 3.979%,

O Sar, J4.52% -

Fuente y Elaboracién: Gridcom, 2007
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llustracién 30 Intencion de compra por sectores Quito

9%
17%
40%
17% ' jﬂ\
2%
4% 11%

Intencién de compra por sectores Quito 2008

ONORTE

B CENTRO
OSUR

O POMASQUI
B CHILLOS

O TUMBACO
B CALDERON

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008

Elaborado por: Esteban Vergara 2009

El proyecto Manuela, se encuentra ubicado en el valle de Cumbayéa, donde

vemos claramente que el NSE alto es el més atraido por invertir en esta zona

con un 14,6%, seguido del medio alto con un 13% de los encuestados por

medio de Gridcom.

llustracién 31Preferencias en el Valle de Cumbaya por NSE

Preferencia en el Valle de Cumbaya x HSE 2007

14 60%

0 410%

O hedio Atto
W hkedio tipico
0O Bajo

0O Ato

Fuente: Gridcom, 2007

Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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2.1.4 Preferencias principales al momento de compra

2.1.4.1 Preferencias de viviendas

Los datos que nos presenta Market Watch y Gamboa & Asociados, nos indican
gue existen porcentajes muy parecidos entre las personas que quieren vivienda
nueva o usada. Esto principalmente se da por el nivel econémico y el poder

adquisitivo de las personas que piensan invertir en bienes inmuebles.

llustracién 32 Preferencias en tipo de vivienda Quito

Preferencias en tipo de vivienda 2008

O NUEVA
B USADA
O INDIFERENTE]

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

El comportamiento de compra de vivienda en la ciudad de Quito es muy
interesante de analizar. Muchos promotores inmobiliarios procuran vender la
mayor cantidad de unidades en planos y durante la construccion, l6gicamente
para facilitar los flujos de efectivo necesarios que permitan avanzar con los

respectivos proyectos.

Estas condiciones “ideales” no son las mas reales en nuestro mercado. Como
vemos en el siguiente cuadro, el 77% de las personas compran inmuebles una

vez que los proyectos ya estan terminados.
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llustracién 33 Preferencia de compra de vivienda Quito

Preferenciade comprade vivienda 2008

3%
12%

O En Planos
B En Construccion
O Terminada

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

2.1.4.2 Preferencia de compra por tipo

En base a los estudios realizados por Market Watch y Gamboa & Asociados, el

85% de la muestra tiene la preferencia de elegir departamentos que casas.

Estos se da principalmente por el sentido de seguridad, tradicién y por nuestra

cultura cuando pensamos en el concepto de familia.

llustracién 34 Preferencia de compra por tipo

Preferenciade compra por tipo 2008

B CASA
0O DEPARTAMENTO

85%

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008

Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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2.1.4.3 Preferencia por valor de arriendo

Cuando se trata de arrendar vivienda, podemos identificar claramente que el
rango mas importante de precios esta entre los $100-$200 délares mensuales.
Este arriendo pertenece a un nivel socio econdmico medio bajo - bajo que es

donde se concentra la mayor cantidad de arrendatarios en la ciudad de Quito.

llustracién 35 Rango de arriendo Quito
_

Rango de Arriendo en Valores 2008

60% ~
50% ~
40%
30% ~

48%

28%

20% - 13%
10% -
0%

5%
5%
= . 1

HASTA $100 101 A 200 dolares 201 a 300 dolares 301 a 400 dolares 401 a 500 dolares 501 a mas

1%

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008

Elaborado por: Esteban Vergara 2009

2.1.4.4 Preferencia de tamafio en inmuebles

En lo que se refiere al tamafo de los inmuebles, podemos ver que el rango de
demanda esta entre los 51-120 m2. Se igual manera, este tamafio de vivienda
esta estratificado en base al sector y al nivel social que los proyectos estan
dirigidos.
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llustracién 36 Preferencia de inmueble por tamafio

Preferencia Tamafo de inmueble 2008

27% 27% 26%

8% 7,40%
3,45%
o -
=

menos 51a8l 8la 101 a 121 a 151a masde
de 50 m2 m2 100m2 120m2 150m2 180m2 250m2

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

En base al analisis realizado del sector competitivo y a la experiencia del
promotor, se puede concluir que en el sector de Cumbaya se opta por
demandar departamentos entre 121 y180 m2, seguidos por departamentos
entre 60-80 m2. Los departamentos de mas de 200m2 son también requeridos

por el segmento alto.

2.1.4.5 Preferencia de compra por tipo precios de vivienda

En el cuadro a continuacion, se presenta un andlisis del valor que estan
dispuesto a pagar en la ciudad de Quito por la compra de un bien inmueble

dependiendo de los distintos segmentos de mercado.

El rango entre $20000 y $35000 dodlares es el mas representativo, y en este es

donde mas oferta de proyectos podemos encontrar en el mercado.

Existe también un segmento entre $35000 y $50000, que conjuntamente con el

expuesto antes, hacen el 60% de las preferencias en rango de precios.
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llustracién 37 Preferencia en precios de compra vivienda

Preferencia en precios de compra vivienda2008

34%

0, 0,
2% I 1% 1% 2% 1%
/3 . . . . S ——— S S s B T
HASTA DE 10001 A 20001 A 35.001 A 50.001 A 75.001 A 90.001 A 105.001 a 120.001a 150.001 en
10.000 20000 35.000 50.000 75.000 90.000 105.000 120.000 150.000 adelante

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

2.1.4.6 Preferencia en laforma de pago en compra de vivienda

La forma de pago es uno de los factores mas importantes en el momento de

decision de compra de un bien.

La principal manera de financiamiento es mediante el crédito directo entidades
privadas. Por otro lado vemos que los planes mixtos de financiamiento

(contado y crédito) también son una de las opciones preferidas por los clientes.

llustracién 38 Forma de pago en compra de inmueble

Formade pago en comprade inmuebles 2008

B CREDITO PURO

O CONTADO

B CREDITO DIRECTO
CONSTRUCTORA
O CONTA/CREDITO

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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2.1.4.7 Preferencias por Importancia de ciertas caracteristicas

En base a la investigacion realizada por Gridcom, el cuadro siguiente nos
ensefa cudales son las caracteristicas principales en el momento de buscar una

vivienda.

llustracién 39 Caracteristicas importantes en la compra

A Sea Acogedara

Sea Confortable

Buena Plusvalia

Este Bien Ubicada

Fuente: Gridcon, 2007

En una encuesta realizada por Marco Robalino estudiante del MDI en el afio
2006 (al mismo segmento de mercado que al que el Edificio Manuela esta

dirigido) ,se confirma que las variables coinciden con el estudio de Gridcom.

llustracién 40 Pastel Caracteristicas importantes

IMPORTANCIA DE LAS
CARACTERISTICAS

2,10%
7.60m S20% 2

O Seguridad

B Acogedora

O Confortabkle

O Busna Plusvalia
O Bien Ubicada

O Busn Aspecio

Fuente: Marco Robalino, 2006
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2.1.4.8 Preferencias medios publicitarios

Por dltimo, vemos que los medios publicitarios juegan un gran papel en la

busqueda de proyectos inmobiliarios.

Como promotores, es sumamente importante saber destinar recursos, pero es
aun mas importante saber como los destinamos. Este puede ser uno de los
errores mas visibles en la inversion publicitaria, y puede ser el causante del

fracaso de los objetivos comerciales de una empresa.

llustracién 41 Medios mas importante

Medios para publicitarinmueble 2008

E3%

O Frensa

B Television
O Ferias

0 Radio

m '/ allas publicitarias

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

Si bien vemos en el cuadro que la prensa escrita es la de mayor importancia,
debemos estar concientes que no siempre este medio va a ser el mejor canal
de comunicacion. Dependiendo del proyecto, de a quien este va dirigido, de la
intensidad de la inversion, los promotores deben identificar cuales son los
medios adecuados en donde sus clientes potenciales van a tener un contacto

efectivo.

En general, la prensa es el medio mas importante y el méas utilizado en la

industria inmobiliaria para promocional los productos en el mercado.
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2.1.5 Conclusiones Analisis de Demanda

En el andlisis anterior podemos ver un resumen de las principales variables de

demanda del mercado inmobiliario.

Como se menciono al principio del este capitulo, esta informacion nos da una
pauta de como es el comportamiento de la demanda en el sector inmobiliario

mas no es un reflejo de la situacién actual del mercado.

En el cuadro a continuacion se detalla un resumen de los principales factores

de demanda para el proyecto Manuela:

llustracién 42 Resumen Demanda vs. Edificio Manuela
Demanda vs. Edificio Manuela

Caracteristica de la Demanda |Estudio de Mercado Proyecto Manuela

Preferencia Casa vs.

Departamentos
Departamento P

Precios Entre USD70-USD180 USD140000

Areas preferidas 137-163m2

Condiciones de Venta Crédito Hipotecario Mixto 30%-70%

Crecimiento de demanda 17% en Cumbaya Cumbaya

Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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2.2 Andlisis de la Oferta

En esta seccion se realizara un analisis de los principales datos de la oferta de

inmuebles en la ciudad de Quito.

A continuacion se presentan los temas a tratar:

Analisis de la Oferta:

Caracteristicas del Estudio

La oferta de proyectos en la ciudad de Quito
La oferta en unidades

La evolucion del mercado inmobiliario

La variable de precios en el mercado ofertarte
Conclusiones del analisis de la Oferta

Informacién general de demanda

2.2.1 Caracteristicas del Estudio

El presente analisis de la oferta esta basado en un estudio realizado por

Ernesto Gamboa y Asociados y Market Watch.

Las caracteristicas de la investigacion se detallan a continuacién (Ernesto

Gamboa):

Zonificacién de la Ciudad:

— 8 Zonas: Norte, Centro Norte, Centro, Sur, Valle de Calderon, Valle de

Pomasqui, Valle de Cumbaya -Tumbaco, Valle de Los Chillos
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Investigacion Secundaria y Primaria:
— Recopilacion de informacion de ferias, periddicos, revistas
especializadas, revistas de circulacion gratuita, paginas web.
— Recorrido por cada Zona
— Visita tipo cliente fantasma a cada uno de los proyectos
— Actualizacion Telefonica: No. unidades disponibles, fecha de entrega,

precios.

Tamafo de la Muestra: 866 proyectos — +/-5 de margen de error. (95% del

universo)

Actualizacién del Estudio: Trimestral desde Sept. 2006

2.2.2 Introduccién

En este capitulo se realizara un analisis de la oferta de proyectos inmobiliarios

en la ciudad de Quito.

Es importante comunicar que el objetivo del presente analisis es proporcionar
una vision general sobre la situacién de la oferta inmobiliaria en la ciudad de

Quito con datos obtenidos los afios 2007 y 2008.

Para fines del presente analisis, se va a dividir el tema en los siguientes puntos:

— La oferta de proyectos en la ciudad de Quito
— La oferta en unidades
— La evoluciéon del mercado inmobiliario

— Lavariable de precios en el mercado ofertarte
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2.2.3 La ofertade proyectos en la ciudad de Quito

En el aflo 2008 podemos ver que existe una gran expansion de la oferta de
proyectos de vivienda comparado con el mismo periodo del 2007. Cabe

resaltar que en inventario existente en este afio es alto comparado con el 2007.

El 2008 fue un afio en el cual no existio mucha confianza por parte de los
promotores inmobiliarios en realizar inversiones agresivas en la industria
debido a la crisis econdmica mundial y a la inestabilidad por la que atraveso el
pais, es por esto que existe una disminucion en el niumero de proyectos

nuevos de un 34% comparado con el afio 2007.

Esta baja en las inversiones se da principalmente por la inestabilidad

econdmica y por todo el proceso politico que hemos visto hasta el momento.

llustracién 43 Inventario Actual de Proyectos Inmobiliarios

Inventario Actual de Proyectos inmobiliarios
MNo. De Proyectos
Detalle 2007 | 2008

Total de Proyectos de Vivienda de
Prime

Proyectos Detenidos

TOTAL INVENTARIO 879 ‘ 8a7
Proyectos Muevos (Que iniciaron

ventas o construccidn en el periodo de 330 218
analisis)

Penindos de Andlisis sepi- A asepi- A7 sepi-ANT & sept- AN

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008

Pese a esta disminucidn de inversion en la industria, las empresas promotoras
han utilizado herramientas promocionales mas agresivas, como la feria de la
vivienda y varios medios masivos para promocionar proyectos ya existentes y
nuevos, que han contribuido a que se mantenga la inversidn en proyectos

inmobiliarios en los Ultimos meses del 2008.
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llustracién 44 Evolucién de proyectos en Quito En 2007- En 2008

Evolucién proyectos nuevos Quito En-2007 — Sept 2008

No. de Proyectos

May-07 Sept-07 Ene-08 May-08 Sep-08

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008

2.2.4 La ofertaen unidades

El afio 2008 representd un incremento del 15% aproximadamente en la oferta
de vivienda en la ciudad de Quito. Pese al crecimiento en el afio 2008, existe
un considerable niumero de proyectos detenidos por la disminucion en la

demanda de inmuebles y por los rezagos causados por la crisis del 2008.

llustracién 45 Inventario Unidades Quito

Inventario Unidades Quito 2007-2008

B Unidades
proyectos
detenidos

@ Unidades
primer uso

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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En el cuadro a continuacién, podemos ver la variacion en unidades entre el afio
2007 y 2008 por los distintos sectores geograficos de la ciudad de Quito. De
éste, se puede concluir que todas las zonas tuvieron un crecimiento interesante

en el afno 2008.

llustracion 46 Oferta Total de Vivienda 2007-2008

Oferta Total de Vivienda 2007/2008

Oseptiembre-07 mseptiembre-08

5574

3994
3695

2882 2468
2053’W M

Valle Valle Valle Los Valle
Calderén Cumbaya Chillos Pomasqui

386 386
| T

T
Norte Centro Norte  Centro

Total Unidades de Vivienda de Primer Uso 35315 40422
Total Unidades en Proyectas Detenidos 467 1665
TOTAL INVENTARIO 35782 42087

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008

En porcentajes, los valles aledafios a la ciudad de Quito en el 2008, son los
gue presentan un mayor crecimiento en unidades comparado con el afio 2007:
Calderon 28%, Cumbaya 20%, Los Chillos 40% y Pomasqui 17%.

De esto podemos concluir, que existe una gran aceptacion de los proyectos en

la zona de los valles por los clientes del sector inmobiliario.

Se espera que la tendencia de crecimiento en los valles continte. En el valle de
Tumbaco y Cumbaya, la construccién del nuevo aeropuerto va a ser primordial

para la inversion y desarrollo inmobiliario del sector.
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En base al estudio de Ernesto Gamboa y Market Watch, no existe una gran
diferencia entre la oferta de unidades por tipo de vivienda. Como vemos en el
cuadro a continuacion, de los 866 proyectos donde se realizo la investigacion,

un 47% corresponde a casas y un 37% a departamentos.

llustracion 47 Oferta de proyectos por tipo 2008

Oferta de proyectos por tipo de vivienda 2008

Meo. de Proyectos
0 100 200 300 400 500

Casas |403

Departamentos |324
Casasy
Departamentos 49
Departamentos y
Suites 84

Solo Suites |1

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008

2.2.5 Laevolucion del mercado inmobiliario

En el afio 2008, se ve una disminucion del 20,9% en el total de unidades
vendidas comparadas con el afio 2007. La crisis del pais, que nace a raiz de la
caida del petréleo y las crisis financieras e inmobiliarias en el exterior, trae
como consecuencia una reduccion del nivel de absorcion del inventario de

unidades en al afio 2008 vs. el 2007.

llustracién 48 Evolucion y Absorcion de Inventario 2007-2008

Evolucion del Inventario y Absorcién 2007-2008 por zonas

FERIODO 2007 FERIODO 2008

2OMAS Unidadas Unidadas Tod Unldadas Uridades Urida des Tot Unidadss
Eing dispon bles para Iniciadas vendidas  Abwreion  dkpanibles para Iniciadas vendidas por  Absorelan

pariodo an ol paricds por mas paricds enslpariods

Norte A1q 2BE1 2895 24; 203 3.4% 3155

Centro Morte \l‘ 31303 2106 2558 21: F 2848

Centra ¥ 37 26 99 : 54

Sur ¥ 1888

Valle Cumbaya l1l 572

Vallelos chillosf 1322

Valla Calderdn 4’ 930

Valle Pornasquivy 244
TOTAL 11617

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
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2.2.6 Lavariable de precios en el mercado ofertarte

El mercado inmobiliario en Quito, ofrece una gran variedad de inmuebles que

se acomodan al presupuesto de los mercados o segmentos referenciales.

En la gréfica podemos ver que el rango de precios en donde existe mayor
oferta de vivienda es entre $50000 y $75000. El rango entre $35000 y $50000,
es el segundo en numero de proyectos ofertados. Este rango de precios
corresponde a la proliferacion de proyectos para vivienda de tipo medio medio-

bajo en todos los sectores de la ciudad.

Por otro lado, muchos de los proyectos enfocados en nivel medio y medio bajo,
buscan aprovechar las lineas de crédito hipotecario que se estan entregando
por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) como politica del

Gobierno Central.

llustracién 49 Composicion de proyectos por precios

Composicién de Proyectos por rango de Precio 2008

Ho. de Proyectoy
Totl Unidade s

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
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En el cuadro siguiente, podemos ver los rangos de precios promedios de las

distintas zonas de la ciudad de Quité. Se puede verificar que los rangos de

precios de los departamentos de Manuela estan dentro del promedio existente

en la zona de Cumbaya.

llustracién 50 Precio promedio Total

Precio Promedio Total por Zona 2008

0 ==0-07 O==p-08

550000 5 1000000 51200000 5 14000 § ©00

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados, Market Watch 2008
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2.2.7 Conclusiones del analisis de la Oferta

Como conclusiones del analisis de la oferta, se detalla a continuacion los

puntos mas relevantes a considerar:

Existe una disminucion en el nimero de proyectos nuevos de un 34%

comparado con el afio 2007.

— El aflo 2008 represent6é un incremento del 15% aproximadamente en la
oferta de vivienda en la ciudad de Quito debido al inventario final del
2007.

— Los valles aledafios a la ciudad de Quito son los que presentan un
mayor crecimiento en unidades en el aflo 2008 comparado con el afio

2007: Calderén 28%, Cumbaya 20%, Los Chillos 40% y Pomasqui 17%.

— En términos porcentuales, el 47% de la oferta de vivienda en unidades

corresponde a casas Yy el 37% a departamentos.

— Existe una disminucién del 20,9% en el total de unidades vendidas
comparadas con el afio 2007
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3 CAPITULO llI: Definicién del Cliente Potencial

3.1.1 Generalidades del analisis

Con el fin de definir el perfil del cliente para el Edificio Manuela, nos vamos a
basar en la teoria de segmentacion de mercados presentada por Philip Kotler.
(Fundamentos de Marketing, Philip Kotler, 2003)

La teoria de Kotler, conjuntamente con el analisis realizado de demanda y
oferta, nos conducen a realizar una seleccion del perfil del cliente mas

enfocada y de mejor calidad.

En esta seccion, vamos a definir a los clientes en base a las siguientes

variables:

— Geograficas: define donde y en que lugar esta ubicado el cliente.

— Demogréficas: edad, tamafio de familia, estado civil, ocupacién y
educacion

— Segmentacién por ingreso: de identificara el nivel de ingresos de nuestro
segmento

— Segmentacién psicografica: clase social, estilo de vida y caracteristicas
de la personalidad del segmento objetivo.

— Segmentacion por beneficios: se definira cuales son los beneficios

esperados del segmento.
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3.1.2 Proceso de Segmentacion por variables

3.1.2.1 Variable geogréfica
El segmento objetivo del proyecto Manuela se encuentra principalmente

ubicado principalmente en el Distrito Metropolitano de Quito y los valles que lo
rodean. Esto no excluye a posibles clientes que se encuentran en otras

ciudades del pais.

3.1.2.2 Variable demogréafica

— Edad: El proyecto Manuela esta enfocado a un segmento comprendido

entre 35 y 45 afios de edad.
— Estado civil: Soltero / casado
— Tamafo de familia: 2-4 integrantes
— Ocupacion: Profesionales dependientes e independientes

— Educacioén: Universitaria o Superior

3.1.2.3 Variable de ingreso

La modalidad de venta en la actualidad en segmentos medio alto y alto esta

definida de la siguiente manera:

10% de reserva de la vivienda
20% durante la construccién o en un periodo fijo
70% contra entrega del inmueble
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El valor estimado para los departamentos del Edificio Manuela estan en un
rango entre USD140000 USD160000. Para efectos del presente andlisis

vamos a utilizar los dos valores con el fin de dar un rango de ingreso.

Se asumen los siguientes supuestos:

a. Que el posible cliente opta por el método de pago sefalado
anteriormente

b. Una tasa de interés para créditos hipotecarios del 12% anual
Un plazo de 10 afios (120 meses)

d. Que las instituciones bancarias requieren que se destine un 30% del

ingreso familiar al pago del inmueble en compra.

A continuacion se detalla el ingreso familiar que el cliente potencial del proyecto

Manuela debe percibir:

Tabla 3 Calculo Crédito Hipotecario

COSTO MENUSAL DEL CREDITO HIPOTECARIO, INGRESO FAMILIAR
Cuota mensual
70%contra 70% Ingreso

entrega financiamiento Familiar
a 10 afos

Valor del Inmueble | Separacion |Pago del 20%

140.000 |$ 14.000($ 28.000 | $ 98.000 $ 1.406,02( $ 4.686,72

160.000 | $ 16.000|$ 32.000($ 112.000 $ 1.606,87| $ 5.356,25
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

Como vemos en la tabla, el ingreso familiar debe estar entre USD4.686 y
USD5.356 délares para poder acceder a un préstamo hipotecario con las

condiciones descritas anteriormente.
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3.1.2.4 Variable psicografica

El segmento objetivo esta en un estrato social medio alto - alto.

Este segmento se caracteriza por llevar un estilo de vida muy sofisticado y
moderno. Es un segmento que se considera muy ambicioso y refleja su

ambicién en su estilo de vida.

Como rasgo de personalidad, también se considera un segmento muy seguro

de si mismo debido a su éxito profesional y su posicién social.

Gusta de una vida tranquila pero con lujos. Comparte en familia los fines de

semana realizando actividades al aire libre en clubes sociales de prestigio.

Es un segmento que cuida mucho su bienestar fisico y figura, por lo que le
gusta realizar actividades deportivas que estan de moda como trotar, ciclying,

buceo, etc.

3.1.2.5 Variable de beneficios

Este segmento al momento de comprar busca beneficios como:

— Comodidad

— Ambiente sano

— Elegancia

— Disefio

— Status

— Facilidad de servicios

— Condiciones climaticas
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3.1.2.6 Cuadro de resumen perfil del cliente

En el cuadro a continuacion, se da un resumen de las caracteristicas

principales del perfil del cliente para el Edifico Manuela:

llustracion 51 Perfil del Cliente Edificio Manuela

PERFIL DEL CLIENTE EDIFICIO MANUELA

Variable

Caracteriscicas del perfil del cliente

Geografica

Ubicado en la ciudad de Quito principalmente

Demograficas

Edad: 35y 45 afios de edad

Estado civil: Soltero / casado

Tamario de familia: 2-4 integrantes

Ocupacion: Profesionales dependientes e independientes

Educacion: universitaria o superior

Ingresos

Entre USD4686 - USD5356 ingreso familiar

Psicogréficas

Estrato Social: Medio alto - alto

Estilo de vida moderno y sofisticado

Segmento preparado profesional y académicamente, por lo
que desmuestra seguridad y solvencia
Miembro de clubes sociales de pretsigio

Se enfoca aen el cuidado de la salud y el deporte

Beneficios

Comodidad, status y elegancia, climas mas atractivos,
excelencia en el disefio, acceso a senicios, etc.

Elaborado por: Esteban Vergara
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4 CAPITULO IV: Componente Técnico - Arquitectonico

4.1 Introduccién

Este capitulo analizara los componentes técnicos del Edificio Manuela.

Los temas que se van a abordar son los siguientes:

Localizacién del proyecto

Sobre la Urbanizacion

Malla vial al Edificio Manuela

Sitios de interés en la zona de influencia
Zonificacion

Infraestructura

Area de terreno y linderos

Estudios Topograficos y de suelos

© 0o N o g b~ W DdPRE

Descripcién del producto
10. Especificaciones del producto

11.Disefio y Componente Arquitectonico
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4.2 Localizacién del proyecto

El distrito Metropolitano de Quito se divide en 3 Distritos 0 Zonas Municipales:

Norte, Sur y Centro de Quito.

Por su ubicacién geogréfica, la ciudad de Quito esta rodeado de valles que han

sido el eje primordial para el desarrollo inmobiliario de la Ciudad.

El proyecto inmobiliario “Edificio Manuela” esta ubicado en el sector de
Cumbayd, en la Urbanizacion Miravalle 4, a una distancia de 5 Km. de la

ciudad de Quito y a un minuto de la zona comercial de Cumbaya.

La Urbanizacion cuenta con una hermosa vista al valle de Cumbaya y de la
cordillera oriental que permite tener un paisaje panordmico de algunos

volcanes importantes del pais.

Cordillera Oriental vista desde
Via Oriental Volcan Cotopaxi desde Miravalle

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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El valle de Cumbaya y Tumbaco ha experimentado un crecimiento muy
agresivo desde el afio 2003 (Ernesto Gamboa, MDI).

A partir del nacimiento de la Universidad San Francisco de Quito, el sector
gano mucha fuerza en su desarrollo recibiendo la llegada de inversiones en el
area comercial e inmobiliaria y permitiendo de esta manera, la consolidacion de

la zona en un centro de vivienda de alta plusvalia en la ciudad.

Desde entonces este sector es uno de los mas completos en crecimiento. En la
actualidad podemos encontrar en el valle de Cumbaya desde guarderias hasta

hospitales de primer orden.

Existe una gran variedad de oferta comercial que va desde centros
comerciales y almacenes de tecnologia, hasta una alta variedad de

restaurantes que dan a relucir un ambiente nocturno muy acogedor.

El sector se caracteriza por la calidad de vida que ofrece a sus habitantes. Se
dice que en este valle tiene una temperatura muy acogedora (3-4 grados

centigrados mas que en la ciudad de Quito).
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llustracién 52 Mapa Distrito Metropolitano de Quito

Fuente: GEO-Base ‘Cadburx Ecuador)
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llustracién 53 Mapa Satelital Miravalle 4 — Edificio Manuela

Fuente: Google Earth
Elaborado por: Esteban Vergara

Esteban Vergara S.

Universidad San Francisco de Quito, MDI 2009
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El valle de Cumbaya ha sido uno de los principales sectores de crecimiento de
la ciudad de Quito, y constituye el punto partida para el desarrollo inmobiliario
hacia los valles continuos (Tumbaco, Pifo y los sectores cercanos al nuevo

aeropuerto de Tababela).

En al mapa a continuacion, podemos tener una idea clara de la concentracion

de proyectos inmobiliarios en la ciudad de Quito.

Fuente: GEO-Base (Cadbury Ecuador)

Elaborado por: Esteban Vergara
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4.3 Sobre la Urbanizacion

La Urbanizacién Miravalle 4 se considera la mas atractiva de todas debido a la
gran cantidad de espacios verdes existentes, la poca concentraciéon de vivienda
y a que esta Urbanizacion ofrece canchas deportivas de uso exclusivo de sus
co-propietarios.

A continuacion se presenta algunos de los beneficios que ofrece la
Urbanizacion Miravalle 4:

— Seguridad a la entrada de la Urbanizacion 24 horas

— Seguridad motorizada 24 horas al dia

— Dos éreas de canchas deportivas

— Acceso interno a todos las urbanizaciones que comprenden Miravalle

— Salidas directas a la avenida interoceanica y a la Urbanizacién Miravalle
2 (Junto a la Mobil del Rancho San Francisco)

— Cuenta con transporte publico cercano.

— Existen los servicios basicos como luz eléctrica, agua potable, servicio

telefonico y de alcantarillado.

Fotos Miravalle 4
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Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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4.4 Mallavial del Edificio Manuela

El proyecto “Edificio Manuela” se encuentra ubicado en la Urbanizacion
Miravalle 4, Calle P Lote 274.

llustracién 55 Mapa Localizacion Edificio Manuela

Elaborado por. Esteban Vergara

El proyecto esta rodeado de varias rutas de acceso. La principal via es la
Avenida Interoceanica, sea en direccion desde Quito o desde Cumbaya.

La Urbanizacion Miravalle 4 cuenta con una entrada principal a la altura del

puente del Rio Chiche.

Debido a que la entrada a Miravalle 4 es peligrosa por su disefio,
especialmente en horas pico, la administracion de Miravalle 4 conjuntamente
con las administraciones de las otras 3 etapas, realizaron un proyecto conjunto
en el que todos los habitantes de las cuatro urbanizaciones tienen libre transito

vehicular dentro de toda la Urbanizacion.

De esta manera se puede acceder al Edificio Manuela desde cualquier entrada
de las Urbanizaciones que conforman Miravalle lo que brinda a los habitantes

varias opciones para acceder a la Urbanizacion.
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En lo que se refiere a la malla vial de acceso a la Urbanizacion presentamos los siguientes graficos:

llustraciéon 56 Malla vial Sector Cumbaya

Corredor Oriental
Morte

Fuente: Google Earth
Elaborado por: Esteban Vergara

Esteban Vergara S. Universidad San Francisco de Quito, MDI 2009
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Fuente: Google Earth

Elaborado por: Esteban Vergara

Esteban Vergara S.

Universidad San Francisco de Quito, MDI 2009
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Como se puede ver en los mapas viales anteriores, existen varias vias de

acceso que las detallamos a continuacion:

Accesos desde el Norte de Quito a Miravalle 4:

1. La principal via de acceso es por el tunel Guayasamin desde donde
toma 7 minutos hasta llegar al Edificio Manuela.

2. La segunda via de acceso es por la Avenida Granados hasta llegar al
intercambiador de la Avenida interoceanica de donde se accede a
Miravalle 4

3. La tercera opcion es por la Avenida de los Conquistadores, sector
Guapulo, hasta llegar a Cumbaya.

Accesos desde el Sury Centro de Quito a Miravalle 4:
1. Desde el sur o Centro de Quito, tenemos como mejor opcion el
corredor Oriental Sur hasta llegar a la Venida de los Conquistadores o

la Avenida Interoceanica.
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45 Sitios de interés en la zona de influencia

Como se menciona anteriormente, el sector de Cumbaya es considerado uno

de los mas importantes por su gran desarrollo en la ultima década.

En el cuadro a continuacion se presentan algunos de los sitios de internes

mas importantes de la zona:

llustracién 58 Sitios de Interés en la zona

Distancia Tiempos desde
Sitios de Interés aproximada km Manuela
Centros Educativos
Universidad San Francisco 1.5 5 minutos
Colegio Menor 2 7 minutos
Colegio Aleman 4.5 10 minutos
Zonas Comerciales y restaurantes
Centro Comercial Cumbaya 1 3 minutos
Via Ventura 55 10 minutos
Parque central de Cumbaya 2.5 7 minutos
Hospitales y Farmacias
Hospital de los Valles 3.5 7 minutos
Clinica Univ. San Francisco 1.5 5 minutos
Fybeca 1 3 minutos
Supermercados

Sumermaxi C.C. Cumbaya 1 3 minutos
Supermaxi Via Ventura 55 10 minutos
Santa Maria Tumbaco 7 12 minuto

Rancho San Francisco 2.5 7 minutos

Elaborado por: Esteban Vergara

El sector cuenta con una variedad de servicios lo que hace de esta

localizacion un gran lugar para vivir.

Como beneficios del sector podemos enumerar los siguientes:

Cercania con la ciudad de Quito

Vias de acceso desde norte, centro y sur de Quito.

El clima brinda una mejor calidad de vida

Cerca de instituciones educativas y centros comerciales
Accesibilidad a instituciones de salud

Via de acceso al nuevo aeropuerto e Quito.

N o g M wDdRE

Transporte publico disponible
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El nuevo aeropuerto de Quito, traera nuevas inversiones en el ambito
comercial de la zona prometiendo una expansion que beneficiara a todos los

habitantes del sector.

45.1 Fotos de zona comercial Cumbaya

4.5.1.1 Zonas Comerciales y de Entretenimiento

— Plaza Cumbaya

— Pazamodena Cumbaya
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— Centro Comercial Cumbayé - Supermaxi Cumbaya

45.1.2 Estaciones de Servicio

— Primax
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— McDonalds

45.1.4 Servicios de Salud

— Farmacias Fybeca

— Hospital de los Valles
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45.1.5 Centros financieros

— Banco Internacional

— Banco Pichincha

45.1.6 Universidad San Francisco
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4.5.1.7 Otros de importancia

— Tecnologia

istore

— Restaurantes
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4.6 Zonificacion

En base a la informacion del Municipio Metropolitano de Quito, la regulacion

metropolitana del lote se detalla a continuacion:

Tabla 4 Tabla Regulaciones Municipales

VARIABLE

REGULACION

Edificio Manuela

ZONIFICACION

A8(603-35)

FORMA DE OCUPACION DEL
SUELO

AISLADA

CLASIFICACION DEL SUELO

SU-SUELO URBANO

Uso

RESIDENCIAL BAJA
DENSIDAD

PISOS

ALTURA MAXIMA

9 METROS

9 METROS

RETIROS:

FRONTAL

5 METROS

5 METROS

LATERAL

3 METROS

3 METROS

POSTERIOR

3 METROS

3-5 metros

ENTRE BLOQUES

6 METROS

6 METROS

COS PB

ART. Il. 177 ORDENANZA
0095

35%+5% SEGUN
ORDENANZA

COS TOTAL

Elaborado por: Esteban Vergara

120%

120%
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4.7 Infraestructura

Como se ha mencionado, la zona de Cumbaya tiene mucha influencia por su

desarrollo. A continuacién se detalla la infraestructura accesible en la zona:

Red de Agua Potable
Red Eléctrica y alumbrado Publico
Red de telefonia publica

P w0 P

Calles asfaltadas en el entorno
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4.8 Areade terreno vy linderos

El terreno donde se levanta el Edificio Manuela es de propiedad del promotor
y forma parte de un conjunto de terrenos adquiridos hace algunos afios con el

fin de levantar proyectos inmobiliarios.

lystracion 59 lindergs Terreng

gy . |
s b b Y 7 ——
PPy \ { /
f’:r / ’-' _' 2 vd |3
" =L [ B ===
s | |
“ 5 | |
i —
‘ |
. _,,\‘ | |
i " < | I' : |
AN /. |
B T '_.11'
E
|
|
| |
| |

Fuente: Augusto Vergara, Proyecto Manuela

Las dimensiones de los linderos del terreno son:

= Norte: 25,99 m con terreno adyacente.

= Sur: 36,58 m con terreno del mismo promotor.
= Oriente: 33,07 m con lote privado.

= QOccidente: 15,99 m con Calle P.
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4.9 Estudios Topograficos y de suelos

El terreno en estudio presenta una estratigrafia conformada por suelos de
grano fino y suelos granulares constituidos por limos arenosos y arenas limosas
poco o nada plasticas tipo ML y SM segun el Sistema Unificado de Clasificacion
de Suelos SUCS, de color café a café claro, en estado poco humedo, presencia
de esquistos de pomez, gravas y gravillas, de una compacidad relativa suelta
en un espesor de 1.50 metros y de compacidad media en profundidades

subsiguientes hasta los 6 metros prospectados.

En el cuadro a continuacién, se presenta un resumen de los tipos de suelos

encontrados en los sondeos realizados.

C UA DR O ESPECIFICACIONES

Prof. POZO | POZO | POZO
(m) 1 2 3

1 ML ML SM

2 ML ML ML

3 ML ML ML

4 ML ML ML

5 ML ML ML

6 ML ML ML

Elaborado por: Esteban Vergara
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4.9.1 Conclusiones y recomendaciones de los estudios Topograficos

y de Suelos

En base al informe técnico presentado por el Ing. Ricardo Salvador quién

realiz6 los estudios de suelos para el proyecto Manuela, detallo las

recomendaciones presentadas:

El terreno en donde se proyecta construir un Edificio Manuela el cual
cuenta con 4 plantas y 1 subsuelo ubicado en la Urbanizacion Miravalle,
Cumbaya4, presenta una estratigrafia conformada por suelos de grano
fino y suelos granulares constituidos por limos arenosos y arenas
limosas poco o nada plasticas tipo ML y SM segun el Sistema Unificado
de Clasificacion de Suelos SUCS, de color café a café claro, en estado
poco humedo, presencia de esquistos de pomez, gravas y gravillas, de
una compacidad relativa suelta en un espesor de 1.50 metros y de
compacidad media en profundidades subsiguientes hasta los 6 metros
prospectados.

En base a los datos de la estructura de 4 plantas y 1 subsuelo de
hormigon armado, asi como de los resultados del estudio de suelos, se
recomienda disefiar la fundacién utilizando zapatas aisladas
calculadas con wuna capacidad portante admisible de 13 T/m2y
desplantadas a una profundidad minima de 1.60 metros medidos a
partir del nivel de plataforma en zonas de corte, o0 medidos a partir del

nivel natural del terreno en zonas de plataforma en relleno.

Los parametros del suelo que se recomiendan adoptar para efectos de
disefio de muro de subsuelo seran:

— Peso unitario: 1.80 T/m*

— Coeficiente de empuje ka = 0.33

— Capacidad portante del suelo: 10 T/m2
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» Profundidad de desplante: minimo 60 cm. medidos a partir del nivel de
plataforma en zonas de corte 0 medido a partir del nivel natural del

terreno en zonas de plataforma en relleno.

= Las recomendaciones de capacidad portante del suelo, tipo de
cimentacion y nivel de fundacion han sido determinadas considerando
una carga de servicio no factorada maxima de 115 toneladas, la misma
gue si por causa de cualquier indole aumenta, debera notificarse al
ingeniero de suelos a fin de que se proceda a chequear nuevamente los

parametros de cimentacion recomendados.

En base a esta informacion, se puede concluir que el terreno donde se
ubicara el Edificio Manuela, cuanta con las condiciones de tierra aceptables
para poder implementar el proyecto en su aspecto técnico.

Por las caracteristicas del suelo, se asegura que no se deben realizar obras

civiles adicionales a las que se establecen en el presupuesto que se
presenta en este plan de negocios.
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4.10 Descripcion del producto

El Edificio Manuela es la propuesta de una experiencia Unica en el Valle de
Cumbaya.

La calidad en su construccion, su disefio y su locacion, hacen de este

proyecto un lugar que sin duda, aportard en la calidad de vida de sus
propietarios.

Fuente: Augusto Vergara, Edificio Manuela

Fuente: Augusto Vergara, Edificio Manuela
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El Edificio Manuela comprende una torre de 6 departamentos distribuidos en

3 pisos desde el nivel de la Calle principal.

Cuenta con areas comunales como terraza, recibidor, areas de lavado,

parqueos caracterizados por su amplitud y ambiente acogedor.

4.10.1 Areas del proyecto

En el cuadro a continuacion detallamos las areas del proyecto:

Tabla 5 Especificaciones del producto en m2
ESPECIFICACIONES DE PRODUCTO

AREA TOTAL SIN
BODEGA M2 TERRAZAS O
JARDINES

AREA JARDINES AREA TERRAZAS AREA PARQUEOS
M2 M2 MSs

DEPARTAMENTO AREA UTIL M2

169,17

166,88

175,71

PB-2 , 173,77

101 s 178,24

102 s 174,57

TOTALES 1038,34
Fuente: Augusto Vergara, Edificio Manuela

Elaborado por: Esteban Vergara

El tamafio de los departamentos nace a partir de la experiencia que ha

tenido el promotor en proyectos anteriores dentro de la misma Urbanizacion.

Al ser este un sector de nivel socio econdmico alto, el segmento siempre esta

buscando lugares mas amplios que se ajuste a sus necesidades de confort.
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4.10.2 Especificaciones del producto

En la tabla a continuacion se detalla las caracteristicas de cada uno de los
departamentos disponibles en el proyecto Manuela.

Tabla 6 Especificaciones del producto. Caracteristicas
ESPECIFICACIONES DE PRODUCTO

DEPARTAMENTO DORMITORIOS SALA ESTAR AREA SOCIAL BARNOS AREA LAVADO

1

1

EN TERRAZA +2,25|

EN TERRAZA +2,25]

EN TERRAZA +2,25]

EN TERRAZA +2,25]

Fuente: Augusto Vergara, Edificio Manuela

Elaborado por: Esteban Vergara

Como podemos ver en el cuadro anterior, todos los departamento cuentan
con 3 dormitorios, sala de estar y un area social bien distribuida.

Los departamentos PB-1, PB-2, 101 y 102, cuentan con 2 bafios completos

mientras que el S1y S2 cuentan con 3 bafios completos.

Todos los departamentos cuentan con 2 parqueaderos y area de bodega,

ademas de que existen 2 parqueaderos de visitas en el proyecto.
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4.10.3 Especificaciones areas comunales

En el siguiente cuadro se detallan las especificaciones de las &reas

comunales del Edificio Manuela:

Tabla 7 Especificaciones areas comunales

CUADRO DE AREAS COMUNALES EDIFICIO MANUELA

CUADRO AREAS COMUNALES

NIVELES AREA

CUARTO DE BOMBAS

N.-6.25

CIRCULACION VEHICULAR

N.-3.35

BODEGA COMUNAL

N.-3.35

MEDIDORES

N.-3.35

WC. COMUNAL

N.-3.35

ACCESOS PEATONALES

N.-0.45

ESTACIONAMIENTOS DE VISITA (13)

N.-0.60

ACCESO VEHICULAR

N.-1.30

RECREACION COMUNAL

N.+2.25

CIRCULACION HORIZONTAL

VARIOS

CIRCULACION VERTICAL Y DUCTOS

VARIOS

Fuente: Augusto Vergara, Edificio Manuela

Elaborado por: Esteban Vergara
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4.10.4 Planos de implantacién de viviendas

A continuacion se presenta los planos de las distintas unidades que el
Edificio Manuela ofrece a sus clientes:

llustracién 61 Renders arquitectdnicos Edificio Manuela

Departamento S1 y S2
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Departamento PB 1 | Departamento PB 2 |

Departamento 101 y 102
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A continuacién se presenta las imagenes interiores de los departamentos del
proyecto Manuela:

llustracién 62 Renders Tridimensionales Edificio Manuela

Elaborado por: Esteban Vergara
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4.10.5 Especificaciones de acabados y técnicas

En el siguiente cuadro, se presenta un resumen de los acabados de las
especificaciones técnicas del Edificio Manuela:

Tabla 8 Tabla de Acabados
CUADRO DE ACABADOS

DESCRIPCION

FACHADA:

PINTURA EXTERIORES BLANCA

ASCENSOR:

6 PERSONAS (Otis)

CISTERNA:

30m3

BOMBAS:

2 AGUA POTABLE - 1 INCENDIOS

GAS:

CENTRALIZADO

ALARMAS:

EN PUERTAS PRINCIPALES Y EN VENTANAS ASQUIBLES

HALLS DE INGRESO Y ASCENSOR:

PORCELANATO ESPARNOL O SIMILAR

VENTANERIA:

ALUMINIO NATURAL Y VIDRIO GRIS CLARO

PAREDES:

ESTUCADAS

PINTURA SATINADA PINTULAC

PUERTAS DE VIVIENDAS

MADERA SEIKE PUERTAS PRINCIPALES.

MDF LACADAS MACIZAS Y TAMBORADAS EN INTERIORES

PUERTAS SUBSUELO YBODEGAS:

METALICAS

PUERTAS INGRESO CONJUNTO:

METALICAS A CONTROL REMOTO

PUERTAS INGRESO A EDIFICIO:

VIDRIO TEMPLADO CON CHAPAS DE SEGURIDAD

CHAPAS:

SCHLAGE O SIMILAR

PISOS AREAS SOCIALES

PORCELANATO-CERAMICA O FLOTANTE

PISOS AREAS CIRCULACION Y ESTARES:

PORCELANATO O CERAMICA

PISOS COCINAS Y BANOS

CERAMICA BRASILERAS Y NACIONALES

PISOS BALCONES

CERAMICAS NACIONALES Y BRASILERAS

PISOS TERRAZAS YHALLS

TAB LON DE GRES COLOMBIANO

DORMITORIOS

ALFOMBRA AMERICANA O PISO FLOTANTE

MUEBLES DE COCINA:

MODUPANEL EN MDF LACADO

MUEBLES DE BARNO:

MODUPANEL EN MDF LACADO

CLOSETS:

MODUPANEL EN MDF LACADO

SANITARIOS: EDESA-FV

INODOROS TANQUE BAJO MASTER.

INODOROS ALTOS EN OTROS BANOS

GRIFERIA:

FV O SIMILAR

PIEZAS ELECTRICAS

VETO, LUMINEX O SIMILAR

TV CABLE, SONIDO

TUBERIAS: AGUA FRIA:

COBRE

AGUA CALIENTE:

COBRE

CALEFONES

1 POR VIVIENDA DE 28 LITROS

PARQUEADEROS:

12 PARQUEOS. 2 CADA DTO.

PORTEROS ELECTRICO

EN PUERTA PEATONAL

BODEGAS

1 POR CADA DEPARTAMENTO

TELEFONOS

12 POR DEPARTAMENTO (OPCIONAL ADICIONAL)

MEDIDORES:

LUZ CADA DEPARTAMENTO; AGUA POR ALICUOTA

Elaborado Por: Esteban Vergara

Esteban Vergara S.
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4.11 Disefio y Componente Arquitectonico

El Edificio Manuela, presenta un disefio sobrio en donde resalta su elegancia
y comodidad. Se procura en el disefio, tener muchas entradas de luz
aprovechando la ubicacion generosa del proyecto que permite un acceso de

luz natural desde todos los angulos.

Dado el entorno que existe alrededor del Edificio Manuela, el cual se
caracteriza por la gran cantidad de areas verdes comunales, la fachada del
proyecto trata de armonizar con el contexto del entorno en el que se

encuentra, cuidando la ornamentacion del ambiente y del sector.

La utilizacion de colores claros, tanto en su interior como en el exterior, da
una sensacion de amplitud en espacio, y esto hace que las personas se
sientan en un ambiente de libertad y paz, tal como lo es vivir en un valle

como el de Cumbaya

4.11.1 El Disefo del Edificio

El Edificio Manuela se caracteriza por su estilo modernista dejando atras la

tradicional configuracion de espacios, formas compositivas y estéticas.

Su disefio aprovecha las bondades del uso de materiales como el hormigén

armado, el acero laminado y el vidrio plano en grandes dimensiones.

Los cortes de caracterizan por plantas y secciones ortogonales,
generalmente asimétricas, con ausencia de decoracion en las fachadas y

grandes ventanales horizontales conformados por perfiles de acero.
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Los espacios interiores son luminosos y didfanos entregando un ambiente
amplio y dando un espiritu de libertad y paz. (Arquitectura moderna,

www.arquitectonline.com).

4.11.2 Colores

En cuanto al aspecto general de los colores del Edificio Manuela, se ha

procurado elegir aquellos que den una sensacion de amplitud.

Manteniendo el estilo modernista del disefio arquitecténico, la fachada utiliza
el color blanco que favorece el disefio sobrio y plano de la fachada que

carece de un estilo con decoracion.

En su interior, los colores son suaves dando sensacion de amplitud. Estos
combinados con los disefios elegidos de ceramica y baldosas crean

ambientes claros, acogedores e iluminados.

4.11.3 El entorno

Es importante analizar el entorno donde el Edificio Manuela esta localizado

ya que es uno de los principales beneficios diferenciales en la zona.

Como se explico anteriormente, la Urbanizacion Miravalle 4 cuenta con una
amplia area verde destinada al beneficio de los co-propietarios. Esto hace

gue el ambiente que se genera en la Urbanizacion sea acogedor.

La administracion de la Urbanizacion, hace mucho enfoque en mantener
estas areas verdes limpias y organizadas inspirando una percepcion de

imagen, calidad y lujo en la Urbanizacion.
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Las areas recreativas y de deporte forman una parte fundamental de la
Urbanizacion. Estas implican una ventaja comparando la Urbanizacién con
otras que se han descuidado en la mantencion de &reas verdes para

fomentar mayor cantidad de inversiones inmobiliarias.

En cuanto a la seguridad de la Urbanizacion que es uno de los principales
factores que influyen en la decisién de compra de inmuebles, esta cuenta con
seguridad permanente durante 24 horas en todos los accesos de a la

Urbanizacion, ademas de patrullaje motorizado durante las noches.

4.11.4 Conclusiones

El edificio Manuela, por su disefio, su concepto y el ambiente que ofrece,
constituye una excelente propuesta para el mercado objetivo que se ha

propuesto.

Como se ha visto en éste capitulo, el componente técnico y arquitecténico del
edificio Manuela busca llenar ese espacio de insatisfaccion en el mercado de
inmuebles en el sector de Miravalle, ofreciendo ambientes amplios, tranquilos

y Seguros.

Es por eso, como dice el slogan de el Edificio Manuela, €5 su mejor

inversion.
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5 CAPITULO V: Analisis de la Competencia

5.1 Introduccidn

El concepto de oferta inmobiliaria, se refiere a la cantidad de unidades de
vivienda que esta a disposicion de posibles clientes a un precio determinado.
(Ernesto Gamboa, MDI 2009).

La competencia directa, son todos aquellos proyectos inmobiliarios que
compiten en un mismo sector y que estan dirigidos al mismo segmento

objetivo.

El propdsito de este capitulo es realizar un andlisis de todos aquellos
proyectos que estan localizados en la zona de Cumbaya que de alguna
manera estan compitiendo en el mismo segmento que el Edificio Manuela ha

considerado como obijetivo.

En este capitulo analizaremos los siguientes puntos.

— Competencia de Edificio Manuela

— Localizacién de la Competencia

— Caracteristicas de la Competencia

— Cuadro comparativo de los proyectos con Edificio Manuela

— Cuadro de posicionamiento de Edificio Manuela con su competencia

— Conclusiones
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5.2 Competencia de Edificio Manuela

Por medio de una investigacion de salida de campo Yy visitas realizadas a

distintos proyectos en el sector, se ha establecido cuales son los proyectos

gue compiten con el Edificio Manuela, basandonos en los siguientes puntos.

N o gk~ wDbd R

Locacion del proyecto

Calidad de los acabados

Segmento al cual estan enfocados

Caracteristicas arquitecténicas del proyecto
Composicion del proyecto en unidades

Rango de precios de los proyectos

Rango en metros cuadrados de los departamentos y/o casas

Como resultado de la investigacion realizada se presenta en el siguiente

cuadro un resumen de las principales caracteristicas de los proyectos que

compiten con el Edificio Manuela.

Tipo de Unidad .
Nombre del proyecto P . . Area en m2 Precio m2
habitacional

Huaycos

7 Departamentos

Tabla 9 Tabla de andlisis de competencia

Competencia Edificio Manuela-Cumbaya

Desde 130m2,

$1050 m2

Badajoz

3 torres total 41
departamentos

Desde 70-160 m2,

$1050 m2

Miré

6 departamentos

Desde 169m2

$ 1,075

Mikari

15 departamentos

Suites esde 48m2y
departamentos y duplex
desde 118m2

$1290 m2

Plaza del Rancho

26 casas y 12
departamentos

Casas 202-226 m2,
departamentos desde 91m2

$1075-$1100 m2

Miral Este

26 Departamentos

Desde 70 m2 a 229 m2
aprox.

Desde $1000 m2

Indigo

12 Departamentos

12 departamentos desde 110
240 m2

Desde $1075m2

Provenza

10 Casas

181 m2

$931 m2

Irotama

8 casas

220 m2

Elaborado por: Esteban Vergara 2009

$780 m2
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5.3 Localizacion de la Competencia
El mapa a continuacion, nos da una idea de cdmo estos proyectos que compiten en el mismo mercado estan distribuidos
geograficamente.

llustracién 63 Ubicacion Competencia Edificio Manuela
a de proyectos Inmobiliarios Cumba

-,

Ma

&

(1)
(2)
(4
(6

Atlas 7
elev 2411.m

Fuente: Google Earth
Elaborado por: Esteban Vergara 2009

102

Esteban Vergara S. Universidad San Francisco de Quito, MDI 2009



o Lditfiecio
¥ MANCUELA

Te mejor imvesion!

Todos los proyectos tienen el beneficio de tener una muy buena ubicacion, y

la diferencia de distancia de la competencia con el Edificio Manuela es

minima como vemos en el cuadro siguiente.

Nombre del proyecto

Sector

Tabla 10 Tabla de distancia de Competencia

Competencia Edificio Manuela-Cumbayéa/distancia

Distancia con Edificio
Manuela (km)

Huaycos

Miravalle 3

0,4

Badajoz

Cumbaya

Miro

Rancho San Francisco

Mikari

Cumbaya

Plaza del Rancho

Rancho San Francisco

MiralEste

Cumbaya

Indigo

Cumbaya

Provenza

Rancho San Francisco

Irotama

Cumbaya

Elaborado por: Esteban Vergara 2009

Al estar los proyectos ubicados tan cerca, las ventajas competitivas de

locaciéon se disminuyen. Es por esta razon, que los proyectos deben

presentar factores diferenciadores que permitan atraer el interés de los

clientes para poder conciliar ventas efectivas.
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5.4 Caracteristicas de la Competencia
A continuacion, se realizara un breve analisis de cada uno de los proyectos

mencionados anteriormente por medio de una ficha técnica disefiada

exclusivamente para este fin.

5.4.1 Huaycos

— Caracteristicas Generales:

Informacién General del Inmueble

Nombre del Conjunto Huaycos

Constructor y/o Promotor Grupo Activo

Sector y Direccion Miravalle 3

Teléfono 80376206

Total Unidades 7 departamentos

Unidades diponibles para la venta 5 unidades

Informacion General de unidades

123-200m2

USD136500 - UsSD235000

Incluye parqueadero

Incluye bodega

Distrubucion

# habitaciones 3 dormitorios

2 1/2 a 3 1/2 bafos

Acabados

Generalidades Acabados de lujo

Financiamiento

10% reserva, 20% en construccion,

Forma de Financiamiento
70% entrega
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5.4.2 Badajoz
— Caracteristicas generales

Informacién General del Inmueble

Nombre del Conjunto

Constructor y/o Promotor

Sector y Direccion

Teléfono

Total Unidades

Badajoz

Jerico

La Comarca-Cumbaya

6007055

41 departamentos

Unidades diponibles para la venta

Informacién General de unidades

Precio

Incluye parqueadero

Incluye bodega

Departamentos desde 70-160
m2,

Desde $75000

Distrubucion

# habitaciones

# bafios

1-2-3 dormitorios

1-31/2

Acabados

Generalidades

Acabados de lujo

Financiamiento

Forma de Financiamiento

Financiamiento con linea de
crédito produbanco
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— Valla publicitaria:

)Y 3 DORMITORIOS

DEPARTAMENTOS DE_‘._

BADAJOZ

¥4 El estilo de vida que 14 mereces.

— POP publicitario

ventas: 0908D268H m:m
alancidn an abra:

Lures a Damings
de 1000 AM & 1700 PM
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5.4.3 Miro

— Caracteristicas generales

Informacién General del Inmueble

Nombre del Conjunto Miré

Constructor y/o Promotor Mendoza Constructores

Sector y Direccién Rancho San Francisco

2899585

6 departamentos

Unidades diponibles para la venta 1 unidad

Informacién General de unidades

Departamentos desde 169m2

Desde$180000

Incluye parqueadero

Incluye bodega

Distrubucién

# habitaciones 2-3 dormitorio

2 1/2 a 3 1/2 bafios

Acabados

Generalidades Acabados de lujo

Financiamiento

Forma de Financiamiento MM jaramillo Arteaga
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— Valla publicitaria

.............
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5.4.4 MiKari

— Caracteristicas generales

Informacién General del Inmueble

Nombre del Conjunto

Constructor y/o Promotor

Sector y Direccion

Teléfono

Total Unidades

Unidades diponibles para la venta

MiKari

Castro Alvarez

Cumbaya

2042295

15 departamentos

12 unidades

Informacién General de unidades

Incluye parqueadero

Incluye bodega

Suites desde 48m2 y departamentos y
duplex desde 118m2

De $62000 a 137000

Distrubucién

# habitaciones

2-3 dormitorios

2 1/2 a 3 1/2 bafios

Acabados

Generalidades

Acabados de lujo

Financiamiento

Forma de Financiamiento

Constructora Alvarez Castro,
Financiamiento directo con la
constructora o credito hipotecario con
el banco a escoger por el cliente
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— Valla Publicitaria

MIKARI

R0 PERFEGTD
TTURA Y NATURALEZA

VENTAS

Telf: 2042295
098105673 0910145

EL EQUILI
ENTHE ARQUITEL

oisCAo ¥ CONSTRUBEION

Av, Pampite 3/n Edificio Officenter of No 102 Cumbayé

BUITES DEBOET 48 w32
' DEPARNTAMINTOD ¥
DURLEN DESDE 1 18 «E

VOO DOFARTAMEF T 21
[AR - JANCIN
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5.4.5 Plaza Rancho

— Caracteristicas generales

Informacién General del Inmueble

Nombre del Conjunto

Constructor y/o Promotor

Sector y Direccion

Teléfono

Total Unidades

Unidades diponibles para la venta

Plaza del Rancho

Proinmobiliaria

Rancho San Francisco

2898070

26 casas y 12 departamentos

5 unidades

Informacién General de unidades

Incluye parqueadero

Incluye bodega

Casas desde 202-226 m2 con terreno,
departamentos desde 91m2

USD1075-USD1100 m2

Distrubucion

# habitaciones

2 y 3 dormitorios

2 1/2 a 3 1/2 bafios

Acabados

Generalidades

Acabados de lujo

Financiamiento

Forma de Financiamiento

Proinmobiliaria

Esteban Vergara S.

Universidad San Francisco de Quito, MDI 2009
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— POP publicitario
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5.4.6 MiralEste

— Caracteristicas generales

Nombre del Conjunto MiralEste
Constructor y/o Promotor Inmobiliaria LA Torre
Sector y Direccién Cumbaya
Teléfono 1800 latorre
Total Unidades 26 departamentos

Unidades diponibles para la venta 16 unidades

70 m2 a 229 m2 aprox.

Precio Desde USD1075 m2

Incluye parqueadero

Incluye bodega

# habitaciones 2-3 dormitorios

2 1/2 a 3 1/2 bafios

Acabados de lujo, piscina, jacuzzi,

Generalidades .
sala de reuniones

10% reserva, 20% en construccion,

Forma de Financiamiento
70% entrega
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— POP pubilicitario
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5.4.7 indigo

— Caracteristicas generales

Informacion General del Inmueble

Nombre del Conjunto Indigo

Constructor y/o Promotor Privado

Sector y Direcciéon Cumbaya

Teléfono 2891978

Total Unidades 12 Departamentos

Unidades diponibles para la venta 14 unidades

Informacion General de unidades

Desdel110-240 m2

Desde USD1075 m2

Incluye parqueadero

Incluye bodega

Distrubucién

# habitaciones 2-3 dormitorios

2 1/2 a 3 1/2 bafios

Acabados

Generalidades Acabados de lujo spa y gimnacio

Financiamiento
$5000 reserva, 40% en tres meses,
Forma de Financiamiento 60% Credito Hipotecario cualquier
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5.4.8 Provenza

— Caracteristicas generales

Informacién General del Inmueble

Nombre del Conjunto Provenza

Constructor y/o Promotor Edgar Pérez

Sector y Direccion Cumbaya

Teléfono 2250796

Total Unidades 10 Casas

Unidades diponibles para la venta 4 unidades

Informacién General de unidades

181 m2

UsSD178396

Incluye parqueadero

Incluye bodega

Distrubuciéon

# habitaciones 3 dormitorios

2 1/2 bafios

Acabados

Acabados de lujo, piscina, juegos

Generalidades - .
infantiles

Financiamiento

Forma de Financiamiento Proinmobiliaria
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— POP publicitario
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5.4.9 Irotama

— Caracteristicas generales

Informacion General del Inmueble

Nombre del Conjunto Irotama

Constructor y/o Promotor Urbyser

Sector y Direcciéon Cumbaya

Teléfono 2440737

Total Unidades 8 casas

Unidades diponibles para la venta 5 unidades

Informacion General de unidades

220 m2

Precio uUsD174820

Incluye parqueadero Si

Incluye bodega

Distrubucién

# habitaciones 2-3 dormitorios

2 1/2 a 3 1/2 bafios

Acabados

Generalidades Acabados de lujo

Financiamiento

Forma de Financiamiento Proinmobiliaria
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5.5 Cuadro comparativo de los proyectos con Edificio Manuela

En la tabla a continuacion, se puede realizar un analisis comparativo de las principales variables de la competencia de Edificio Manuela.

Tabla 11Resumen de la Competencia

Tablade Resumen Competencia Edificio Manuela

Nombre del Tipo de Unidad - - S, Precio - Finaciamien
N - Area en m2=2 Descripcion vivienda N Precio m2
provecto habitacional promedio to

7 Departamentos

4 departamentos
130m22,

Departamentos de 3 dormitorio,
2 1/2 bafnos, terraza, 2
parqueaderos y bodega

B 136,500.00

3 departamentos de
200 m2

Departamentos de 3 dormitorio,
3 1/2 bafos, sala de estar,
terraza, 2 parqueaderos y

bodega

B 235,200.00

$1050 M2 +
$300 M2 de
terraza

1020
reserva, 20%o6
en
construccion,
70206 entrega

Badajoz

3 torres total 41
departamentos

Departamentos desde
70-160 m22,

1-2-3 dormitorios, 2
parqueaderos, bodega, 2 1/2,
sala de estar en departamentos
de 160m2=2

Desde $75000

Financiamien
to con linea
de creédito
produbanco

6 departamentos

Departamentos desde
169Mm2

2-3 dormitorio, terraza, 2y 3
parqueaderos

Desdes$sl180000

MM jaramillo
Arteaga

is
departamentos

Suites desde 48m2 vy
departamentos y duplex
desde 118m2

Edificio de lujo 2 y 3
dormitorios, terrazas, jardines
verticales, 2 parqueaderos

De $62000 a
137000

COTTSTUCTOTE
Alvarez
Castro,

Financiamien

to directo con

Plaza del Rancho

26 casasy 12
departamentos

Casas desde 202-226
m2 con terreno,
departamentos desde
91m2

2-3 dormitorios, 2
parqueaderos, bodega y
jardines

Varios

$1075-$51100
m2

Proinmobiliar|
ia

MiralEste

26
Departamentos

26 departamentos
desde 70 m2 a 229 m2
aprox.

1,2,3 dormitorios, 2
parqueadros, bodega, piscina,
jacuzzi, sala reuniones, areas
recreativas, gas centralizados

Varios

construccion,

12
Departamentos

12 departamentos
desde 110-240 m2

Duplex de 1,2,3 dormitorios,
patios privados y areas verdes
comunales, 2 parqueaderos,
bodega, spa y gimnasio,
terrazas con vista panoramica

Tasas uoe pPrsSOo aoT

Varios

70% entrega
FIOUOUO
reserva, 40%0
en tres
meses, 60%
Credito

Provenza

10 casas de 181 m2

ToTTo
2 1/2 bafios, sala de estar,
areas verdes, piscina, juegos
infantiles, sala comunal, gas
centralizado, ciscuito cerrado

Proinmobiliar
ia

2 plantas, 3 dormitorios con
bafo privado, amplias areas
sociales, Areas de servicio
independiente, 4 garajes por
casa

Elaborado por: Esteban Vergara 2009

Proinmobiliar
ia
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5.5.1 Posicionamiento Edificio Manuela vs. su competencia

En base a la investigacion realizada por Gridcom en el afio 2007 sobre las
caracteristicas principales en el momento de elegir un inmueble (Capitulo
Demanda), se va a realizar una ponderacion de las variables mas
importantes para el segmento, con el fin de definir en forma numérica cual es

el proyecto con mejor posicionamiento en el sector.

En una encuesta realizada por Marco Robalino estudiante del MDI 2006, se
puede ver en términos porcentuales los pesos de las variables mas

influenciables en la decisién de compra.

llustracién 64 Importancia de caracteristicas

IMPORTANCIA DE LAS
CARACTERISTICAS

O Seguridad

H Acogedora

O Confortakle

O Busna Plusvalia
O Bien Ubkicada

O Busn Aspecto

Fuente: Marco Robalino, 2006
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5.5.1.1 Método de ponderacion

En base a los resultados de las dos investigaciones (Gridcom 2007 y M.
Robalino 2006) se detalla las caracteristicas mas valiosas en orden de

importancia

Seguridad
Acogedor
Confortable
Buena Plusvalia

Ubicaciéon

L A

Aspecto

La ponderacion se la realizara con la siguiente metodologia:

— Cada una de las variables sera calificada en base a 5 caracteristicas
gue otorgan 1 punto cada una. Es decir la maxima puntuacién que

cada variable puede obtener es 5 puntos.

— La suma de las puntuaciones de las variables dard como resultado la
ponderacion total. Mientras mas alta sea la ponderacion total, mejor

posicionado esta el proyecto.

En cuadro a continuacion presenta le resultado de la ponderacion total por

variable.
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Tabla 12 Tabla de Posicionamiento Proyectos Cumbaya

Tabla de posicionamiento de Proyectos Cumbayéa

IWEGQIEIEN Huaycos| Badajoz Mikari PIIRZ??::;EI MiralEste Provenza| Irotama

Variable
Seguridad 23 23 15 15 20 15 15 10
Acogedor 18 20 21 22 21 23 18 16

Confortable 20 16 20 20 23 21 16
Buena Plusvalia 17 13 21 21 21 19 20|
Ubicacion 25 25 25 25 20 22 17
Aspecto 17 15 24 23 25 21 16
Total ponderacion 95

Elaborado por: Esteban Vergara 2009

Tabla 13 Ranking posicionamiento proyectos Cumbaya

Ranking Posicionamiento Proyectos Cumbaya
Ponderacién Posicionamiento en
Proyecto base al segmento
Plaza del Rancho 130 1
Mikari 127
Miral Este 127
Manuela
Huaycos

Miréd
Badajoz
Indigo

2
3
4
5
Provenza 6
>
8
9

Elaborado por: Esteban Vergara 2009
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5.6 Conclusioén

Como conclusién del andlisis de los proyectos inmobiliarios que forman parte
del ambiente competitivo del Edificio Manuela, se puede decir que el
proyecto Plaza del Rancho es el de mejor posicionamiento en la zona debido
a sus caracteristicas de locacion, la imagen de su promotor (Proinmobiliaria),

y la gran cantidad de atributos que el proyecto presenta a sus clientes.

En el segundo vy tercer lugar estan Mikari y MiralEste. Estos son proyecto
nuevos que estan promulgando una imagen innovadora basada en su disefio

modernista y en los servicios adicionales que brinda a sus propietarios.

El Edificio Manuela esta en el cuarto puesto lo cual nos presenta una
oportunidad en el mercado debido a que no existe un plan estratégico

comercial en la actualidad.

En el siguiente capitulo, se realizara un analisis de la estrategia comercial y

se detallaran las recomendaciones necesarias para el éxito del proyecto.
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6 CAPITULO VI: Estrategia Comercial

6.1 Introduccién

La estrategia comercial inmobiliaria implica todas las actividades que el
promotor de un proyecto desarrollara con el fin de alcanzar los objetivos

comerciales para un proyecto dado.

La importancia de desarrollar una estrategia comercial completa y bien
enfocada al segmento objetivo que se ha definido en el proyecto, nos lleva a
disefiar una propuesta que permita al promotor comunicar las bondades del

proyecto. Para este fin existen varias herramientas.

En el presente capitulo vamos a analizar las siguientes secciones:

1. Estrategias de comunicacion

— La Marca

— La Valla como medio de publicidad
— Materiales POP

— Medios escritos

— Plan de Inversion

2. Estrategia de canales
— Sala de ventas
— Agentes corredores de bienes raices

— Promotor

3. Estrategia de precios y financiamiento

4. Estrategia de ventas
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6.2 Estrategia de comunicacion

6.2.1 La Marca

Una marca constituye el nombre, término, signo, simbolo o disefio, con una
combinacién de todos estos elementos, que busca identificar los bienes o
servicios de una empresa 0 grupo de empresas con sus clientes y
diferenciarlos de los de sus competidores. (Philip Kotler, Fundamentos de
Marketing, 2003).

Es importante que un proyecto adopte una marca que refleje la promesa de

venta que ofrece en el mercado.

En el caso del Edificio Manuela, es muy complicado generar una marca de un

nombre natural ya que este no comunica ningun tipo de concepto.

Como inicio de la estrategia de marca, se ha realizado un disefio sobrio de la
empresa del promotor. Por su experiencia y la calidad de sus proyectos
anteriores, la reputacion del promotor en el sector de Miravalle es muy

importante para la imagen del proyecto.

llustracién 65 Logo Constructora

INFMOBILINRES

Fuente: Augusto Vergara, 2009
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Pese a que la imagen del promotor es muy buena, es dificil desarrollar una
campafia de comunicacidon basada en la marca del constructor. Por esta
razén toda la campafa estara dirigida a comunicar las bondades del

proyecto.

El nombre “Manuela”, al ser un nombre propio, no comunica ningun tipo de
beneficio al segmento dirigido, esto nos lleva a desarrollar un concepto
basado en los beneficios funcionales y de percepcion que el promotor ha

plasmado en el inmueble.

La estrategia de comunicacién nacera a partir del slogan elegido para el

proyecto:

Se ha elegido este slogan, ya que uno de los principales elementos a
considerar en el momento de compra de un inmueble es la relacion costo &

beneficio de la inversion a realizar.

Segun Felipe Menal, profesor de MDI, los conceptos de inversion y de familia,

son los mas importantes y mas utilizados en proyectos inmobiliarios.

Cuando hablamos de inversion, estamos buscando satisfacer las

necesidades principales de los clientes.
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En el capitulo de demanda, se analiz6 cuales son las principales
caracteristicas que influyen en la decision de compra de inmuebles. Estas

son:

Seguridad
Acogedor
Confortable
Buena Plusvalia

Ubicacioén

VvV V V V VYV V

Aspecto
En base a estos conceptos, se ha decidido comunicar los beneficios que los

clientes del Edificio Manuela obtendran al realizar su inversion. Estos 3

conceptos han sido elegidos, de entre otros, para reforzar la estrategia de

"‘ ag.‘ {
Blenestan

s

comunicacion:
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6.2.2 La Vallacomo medio de publicidad

Segun informacion proporcionada por Ernesto Gamboa y Asociados, en
proyectos pequefios como el Edificio Manuela, una valla tiene una incidencia

del 30% al 40% del trafico generado al proyecto.

El disefio establecido para la valla del Edificio Manuela refleja los conceptos

de la marca y la estrategia de comunicacién detallada anteriormente.

Valla Edificio Manuela

llustracion 66 Valla publicitaria Edificio Manuela
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Elaborado por: Esteban Vergara
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6.2.3 Materiales POP
El objetivo de este tipo de herramientas, es el de comunicar y promocionar de

una manera masiva el proyecto.

En el caso del Edificio Manuela, el uso de este diptico informativo no es muy
efectivo. Usualmente, las personas no llegan al proyecto por algin impacto
de esta herramienta.

Esto no quiere decir que no sea necesario. Una vez que un cliente potencial
llega a la obra, debe salir con toda la informacién necesaria y la imagen del
proyecto bien posicionada, con el fin de pasar a ser una opciéon de compra.

A continuacion se presenta el diptico informativo del proyecto Manuela:

llustracién 67 Portada y Contra portada Diptico Edificio Manuela

A N bl
| e a0

MANCIELA

Tor wrtjne Savnsisen]

Cemstracton g, Awsgusio Vergers L

Elaborado por: Esteban Vergara
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llustracion 68 Interiores Diptico Edificio Manuela
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Elaborado por: Esteban Vergara

llustracién 69 Papeleria para informacién escrita a clientes

" dificio

MANUIE LA

Elaborado por: Esteban Vergara
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6.2.4 Medios escritos

Los medios escritos son una pieza fundamental en la estrategia de
comunicacion. En base a la experiencia del constructor y los datos
recopilados en proyectos pasados, alrededor de un 30% de los potenciales
clientes que llegan a los proyectos, reciben informacién por medio de pautas

realizadas en medios escritos.

Los medios escritos a pautar para promocionar el Edificio Manuela seran:

— Revista Inmobilia: Revista especializada en construccion &

inmobiliaria.

— Prensa escrita: Se pautara en los clasificados de EI Comercio.

6.2.5 Plan de Inversion

A continuacién realizaremos una evaluacion del plan de inversion tanto en

valores como en tiempos.

Se ha destinado un 1% de los costos de construccion al rubro de publicidad.

Este valor asciende a USD4.810 ddlares americanos, por lo que la
planificacion en la inversion es primordial para que los recursos causen el

impacto deseado.

Al ser la inversion limitada, los medios escogidos conjuntamente con los
esfuerzos del promotor, aseguran un resultado favorable en la estrategia

comercial que se ha disefiado para el Edificio Manuela
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En la tabla a continuacidon, se asignan los valores de inversion segun los
rubros pertinentes.

llustracién 70 Inversién en medios

Inversion Medios Edificio Manuela

% vs.
Medios Inversion | Inversion Tiempo
Publicidad
Alinicio de la
Vallas en obra 1000 20% construccion del
proyecto
Dipticos.y 800 % Durante todo el
papeleria proyecto
Publlca<.:|.on 1200 10% Cada trimestre
Inmobilia
Publicida prensa 810 7% Cada 2 meses
Lav Out sala de Durante la construccion
Y 1000 16% y venta en su totalidad
ventas
del proyecto
Total Inversion o
Publicidad 4810 100% 15 meses

Elaborado por: Estaban Vergara, 2009

Adicionalmente presentamos el cronograma de inversion y el plan de medios
durante el periodo estimado de ventas:

Medios

llustracién 71 Cronograma de inversion de medios

Vallas en obra

Dipticos y papeleria

Publicacion Inmobilia

Publicida prensa

Lay Outsala de ventas

Total Inversion Medios

Elaborado por: Esteban Vergara
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llustracién 72 Cronograma de implementacion de medios

Cronograma de implementacion en medio de comunciacion

MES

Vallas en obra

Dipticos y papeleria

Publicacion
Inmobilia

Publicida prensa

Lay Out sala de
ventas

Elaborado por: Esteban Vergara

136

Esteban Vergara S. Universidad San Francisco de Quito, MDI 2009



T P dtfieia
{* MANUELA

« mtjor invtsiin!

6.3 Estrategia de canales

6.3.1 Sala de ventas

La sala de ventas se considera el lugar mas importante para cerrar las ventas

del Edificio Manuela.

En el presupuesto que se establecié en el plan de inversion, se considera un

rubro para el Lay Out de la sala de ventas.

Las siguientes variables deben ser consideradas en el disefio de la misma:

— Mantener colores claros que den un ambiente calido y de bienestar

— Tener imagenes claras de los renders de cada una de las unidades en
venta del Edificio Manuela

— Tener las herramientas de informacion descritas anteriormente:
dipticos y papeleria.

— Tener toda la informacién necesaria: planos, cuadro de acabados,
listas de precios, variedades de financiamientos, muestras de
acabados (en caso de que no este listo el departamento modelo), etc.

— Mantener la imagen de seriedad y profesionalismo, cuidando la
limpieza, el orden y la imagen de las personas que estén a cargo de la

sala de ventas.

En el caso de este proyecto, el promotor es el encargado de la direccion de la

sala de ventas conjuntamente con las personas asignadas por El.
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6.3.2 Agentes corredores de bienes raices

Se ha destinado un porcentaje del 4% de comision de ventas para los

corredores que cierren negocios.

En los proyectos realizados anteriormente por el promotor, ha existido una

relacion comercial con Proinmobiliaria como con corredores independientes.

6.3.3 Promotor

El promotor y las personas asignadas por éste, representan el canal mas

fuerte de ventas del proyecto.

6.3.4 Indicadores de productividad

Para motivos de empezar a fomentar una cultura de procesos y formalizar la
gestion de ventas se ha empezado a utilizar indicadores de productividad de
todas aquellas personas que estan ligadas directamente a la comercializaciéon

del proyecto.

Estos indicadores ayudaran a seleccionar de mejor manera los corredores
idéneos en la zona y focalizar de mejor manera nuestra estrategia de

comunicacion.

Es importante conocer que tan efectivos son los vendedores, es decir, de los
contactos que han realizado y visitado el proyecto, cual es el porcentaje de

ventas efectivas.

Por otro lado el empezar a llenar informacion creando historicos de ventas,
velocidad de ventas, impacto publicitario y eficiencia de canales, permitiran al

promotor inmobiliario encontrar excelencia en la gestion comercial.
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6.4 Estrategia de precios y financiamiento

Para establecer los precios de venta de los departamentos, se ha elegido el
método de promedio de mercado distribuido en base a las alicuotas de cada

uno de los departamentos del Edificio Manuela.

En el cuadro a continuacion se establecen los valores de cada departamento

y la manera como estos precios estan calculados.

Tabla 14 Estrategia de Precios

DEPARTAMENTO S-02 983% 111.775
LAV.SEC. S-02 s 52% 2.100
PATIO PRIVADO S-02 836% 33.540
ESTACIONAMIENTO 6 88% 5.880
ESTACIONAMIENTO 7 93% 6.240
BODEGA 1 48%

DEPARTAMENTO S-01 981% 118.080
LAV.SEC. S-01 s 51% 3.435
PATIO PRIVADO S-01 176%
ESTACIONAMIENTO 8 s 88%
ESTACIONAMIENTO 9 s 93%
34%

DEPARTAMENTO PB-01 s 1032%
115%
97%
37%
33%

DEPARTAMENTO PB-02 s 1062%
PATIO PRIVADO PB-02 s 284%
ESTACIONAMIENTO 2 s 90%
ESTACIONAMIENTO 3 s 92%
BODEGA 3 s 26%
LAV.SEC. 1 3 31%

DEPARTAMENTO 101 s 1021% 129.675
TERRAZA PRIVADA 101 s 260% 10.434
ESTACIONAMIENTO 4 s 113% 7.560
ESTACIONAMIENTO 5 s 122% 8.140
BODEGA 5 s 46% 3.100
LAV.SEC. 3 3 31% 2.070

DEPARTAMENTO 201 s 1021% 129.675
TERRAZA PRIVADA 201 s 680% 27.300
ESTACIONAMIENTO 10 s 97% 6.480
ESTACIONAMIENTO 11 s 108% 7.225
BODEGA 4 s 49% 3.250
LAV.SEC. 2 3 31% 2.080

Elaborado por: Esteban Vergara

Cabe sefalar que los precios aqui sefialados son un promedio que se
utilizara durante el periodo de ventas. El precio promedio por metro cuadrado
de é&rea til vendible USD 923.59.
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Como estrategia de financiamiento, se establece la siguiente politica:

Tabla 15 Forma de Financiamiento

Formade pago Observaciones

Entrada

30% maximo
10 cuotas cancelado hasta
mensuales el mes 16 del
proyecto

Mes 17 del
proyecto

Elaborado por: Esteban Vergara

6.5 Estrategia de ventas

Se ha establecido para este proyecto un periodo de ventas de 12 meses a
partir de la etapa de planificacidon, considerando tres meses de preventa

antes de que empiece la construccion del proyecto.

Se considera una velocidad de ventas de 1 unidad cada 2 meses. Este valor
se lo ha considerado en base a la experiencia con los siguientes proyectos

realizados por el promotor:

— Luxor
— Bellavista 1
— Bellavista 2

— Terrazas del Valle

Todos estos proyectos, han sido construidos y comercializados en la
Urbanizacion Miravalle 4 en los ultimos 7 afios.
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Para el célculo del flujo de ventas, se ha utilizado el modelo entregado por

Federico Eliscovich, profesor de la Universidad San Francisco de Quito.

Este modelo permite dividir el valor de las ventas totales en los periodos
establecidos, generando de esta manera, flujos de ventas que permitan la

viabilidad del proyecto.

En base al andlisis de sensibilidad al precio establecido en el capitulo de
Analisis Financiero, el promotor puede considerar descuentos en la compra

de los departamentos de un 10%.
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7 CAPITULO VII: Gerencia del proyecto

La Gerencia de proyectos constituye una herramienta fundamental para

poder garantizar el éxito de un proyecto en todas sus etapas.

En el sector inmobiliario, debido a que existe mucha informalidad por la gran

cantidad de promotores que existen, no se toma en cuenta de manera

adecuada la importancia de la Gerencia de Proyectos, y esto constituye una

gran oportunidad para poder hacer de este sector mas organizado y

productivo.

En este capitulo se realizara un analisis de los siguientes temas:

1. Acta de constitucién del proyecto

a.

-~ ® oo T

Alcance del proyecto

Metas del Proyecto

Los clientes del proyecto

Ciclo de vida del proyecto

Promocion, Construccion, Financiacién y Comercializacion
Factores condicionantes, grado de riesgos aceptados y limites
del proyecto

Politica de cambios

2. Estructura de Desglose de Trabajo (EDT)

3. Cronograma

a.
b.

Cronograma por fases

Diagrama de Gantt

4. Hitos del proyecto
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7.1 Acta de Constitucion del Proyecto

7.1.1 Alcance del proyecto

El alcance del proyecto considera la etapa de planificacién, ejecucion,
promocién y ventas, y la entrega de los seis departamentos del Edificio

Manuela ubicado en el sector de Cumbaya4, en la Urbanizacion Miravalle 4.

7.1.2 Metas del proyecto

7.1.2.1 Resultados Econdmicos Financieros

Como objetivo financiero del proyecto, se dese obtener un margen de utilidad
sobre ventas de minimo un 34.38% con una tasa de retorno efectiva anual
igual o superior al 20% que es la tasa de descuento escogida para el

proyecto.

7.1.2.2 Cronogramas

La etapa de planificacion del proyecto se debera llevar a cabo en un periodo
de 4 meses, en la cual se cumpliran todos los requerimientos legales que

permitan empezar la construccion de la obra. (Mes -1 al mes 2)

Una vez concluida la etapa de Planificacion, se empezara con el cronograma
de construccion establecido para el Edificio Manuela el cual tomara 15
meses. (Mes 3-17)

Se ha establecido un periodo de ventas de 12 meses en partes iguales,

considerando tres meses de preventa antes de la iniciacién de la etapa de
construccion del proyecto. (Mes 0 al mes11).
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Considerando la forma de financiamiento establecida en la estrategia de

precios, las ventas generaran ingresos hasta el mes 17.

Las entregas de las unidades y cierre se realizaran a partir del mes 17 con un

periodo de plazo de 2 meses como maximo.

7.1.3 Descripcién del producto

El Edificio Manuela comprende una torre de 6 departamentos distribuidos en

4 losas y 3 pisos desde el nivel de la Calle principal.

Fuente: Augusto Vergara, Edificio Manuela
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7.1.3.1 Areas del proyecto

En el cuadro a continuacion detallamos las areas del proyecto:

Tabla 16 Areas del proyecto
ESPECIFICACIONES DE PRODUCTO

AREA TOTAL SIN
BODEGA M2 TERRAZAS O
JARDINES

AREA JARDINES AREA TERRAZAS AREA PARQUEOS

DEPARTAMENTO AREA UTIL M2 M2 M2 MS

111,80 24,24 , 169,17

S-1 23,60 24,24 , 166,88

PB-1 28,39 s 175,71

PB-2 24,24 . 173,77

101 31,40 s 178,24

102 27,41 s 174,57

TOTALES 159,92 1038,34

Fuente: Augusto Vergara, Edificio Manuela

Elaborado por: Esteban Vergara

7.1.3.2 Especificaciones del producto

En la tabla a continuacion se detalla las caracteristicas de cada uno de los
seis departamentos disponibles en el Edificio Manuela.

Tabla 17 Especificaciones del producto
ESPECIFICACIONES DE PRODUCTO

DEPARTAMENTO | DORMITORIOS SALA ESTAR AREA SOCIAL AREA LAVADO PARQUEOS

1

1

EN TERRAZA +2,25|

EN TERRAZA +2,25]

EN TERRAZA +2,25]

EN TERRAZA +2,25|

Fuente: Augusto Vergara, Edificio Manuela

Elaborado por: Esteban Vergara
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Como podemos ver en el cuadro anterior, todos los departamento cuentan

con 3 dormitorios, sala de estar y un area social bien distribuida.

Los departamentos PB-1, PB-2, 101 y 102, cuentan con 2 bafios completos

mientras que el S1y S2 cuentan con 3 bafios completos.

Todos los departamentos cuentan con 2 parqueaderos y area de bodega,

ademas de que existen 2 parqueaderos de visitas en el proyecto.

7.1.4 Clientes del proyecto
El perfil del cliente al cual esta dirigido el proyecto se detalla en el cuadro a
continuacion:

llustraciéon 74 Perfil del cliente
PERFIL DEL CLIENTE EDIFICIO MANUELA

Variable Caracteriscicas del perfil del cliente

Geogréfica Ubicado en la ciudad de Quito principalmente

Edad: 35y 45 afios de edad

Estado civil: Soltero / casado

Demograficas Tamario de familia: 2-4 integrantes

Ocupacion: Profesionales dependientes e independientes

Educacion: universitaria o superior

Ingresos Entre USD4686 - USD5356 ingreso familiar

Estrato Social: Medio alto - alto

Estilo de vida moderno y sofisticado
Psicograficas  gegmento preparado profesional y académicamente, por lo
que desmuestra seguridad y solvencia
Miembro de clubes sociales de pretsigio
Se enfoca aen el cuidado de la salud y el deporte
Comodidad, status y elegancia, climas mas atractivos,
excelencia en el disefio, acceso a senicios, etc.

Beneficios

Elaborado por: Esteban Vergara
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7.1.5 Ciclo de Vida del Proyecto

El ciclo de vida del proyecto se establece en cuatro fases:
— Planeacion
— Ejecucion
— Comercializacion y Ventas

— Entrega de Unidades y cierre del proyecto

7.1.5.1 Planeacién

La planeacion del proyecto comprende el analisis de prefactibilidad, la
compra del terreno con sus respectivos analisis de suelos y el desarrollo de
los planes arquitectonicos, eléctricos e hidrosanitarios, que permitan la

obtencion del permiso de construccion.

Como se comentd anteriormente, este proceso va a tomar 3 meses para ser

completado.

7.1.5.2 Ejecucion

El proceso de ejecucion del proyecto, consiste en toda la etapa de

construccion del proyecto.

Esta establecido una duracién de 15 meses para completar la etapa del
construccion al 100%. Esta empezara en el mes 3 y llegara hasta el mes 17

del cronograma establecido.
En esta etapa se consideran todas las actividades que estan relacionadas

directamente con la gestidn técnica del proyecto.
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7.1.5.3 Promocion y Ventas

El proceso de promocion y ventas ha sido definido de la siguiente manera:

Las ventas, como se indic6 anteriormente, empezaran en el mes 0

estableciendo tres meses de preventa antes de que el proyecto empiece.

En lo que se refiere a la parte promocional, durante el mismo periodo se
realizara todo el esfuerzo promocional y publicitario necesario para alcanzar

la meta de ventas establecida.

7.1.5.4 Entrega de unidades y cierre del proyecto

Esta es la etapa final del proyecto. Se asignan dentro del cronograma el mes

17 y 18 para la entrega de viviendas y cierre de proyecto.

Para esta etapa, se considera que los compradores deben ya haber
completado el pago total de los departamentos y que estos han sido

entregados con la conformidad de las partes.
Una vez entregado todos los departamentos, se debe entregar la

administracion del edificio a los copropietarios para dar por concluido el

proyecto y establecer su cierre total.
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7.1.6 Factores condicionantes, Grado de Riesgo aceptados y Limites

del Proyecto

7.1.6.1 Factores condicionantes

Los condicionantes principales para la realizacién del Edificio Manuela son:

— Localizacién: Cumbaya, Urbanizacion Miravalle

— Cliente meta: NSE medio alto y alto

— Acabados: De primera calidad

— Precio de venta promedio m2: USD 923.59. ddlares.

— Venta directa de los departamentos por parte del promotor y se
utilizara corredoras certificadas con un 4% de comision por ventas.

— Financiamiento: 10% de entrada, 20% en 10 cuotas mensuales

maximo pagaderos hasta el mes 16 y 70% en el mes 17 del proyecto

7.1.6.2 Grados de Riesgos Aceptados

Los riesgos que se consideran dentro del proyecto deben ser evitados por el

cumplimiento de los siguientes requisitos:

— Cumplir con todas las normas que permitan la construccion del
proyecto.

— Cumplir con los requerimientos arquitectonicos establecidos para el
proyecto.

— Para efectuar la entrega de unidades, se debe cumplir con el 100% de
los pagos y establecer un acta de recepcion que indique que las partes

han quedado satisfechas en la transaccion.
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— Se debe respetar el presupuesto establecido para la construccion del
proyecto con el fin que no exista problemas de flujos de fondos que

limiten la construccion y la consecucion de todas las actividades.

7.1.6.3 Limites del proyecto

— No se realizara ningun tipo de cambios que afecten lo aprobado por
las instancias respectivas.

— Cualquier cambio requerido por los compradores en relacion con la
distribucion o acabados del proyecto, deben estar sustentados en un
requerimiento de cambio, con la aprobacion respectiva del gerente de

proyecto.

7.2 Estructura de Desglose de Trabajo (EDT)

El EDT, es una herramienta que permite identificar cuales son los trabajos a
realizar en un proyecto. El beneficio de esta herramienta, es que permite
sefalar las actividades con el grado de detalle més bajo requerido, formando

de esta manera, paquetes de trabajo. (Federico Eliscovich, MDI 2009)
Segun el PMBOK, un paquete de trabajo es un producto entregable o
componente de trabajo del proyecto en el nivel mas bajo de la estructura de

desglose del trabajo.

A Continuacion se presenta el EDT establecido para el Edificio Manuela.
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7.2.1 EDT Edificio Manuela

llustraciéon 75 EDT Edificio Manuela

Edificio Manuela
Freliminares Seleccion de coredores Entrega del inmuekle

Supervizion de ventas a
corredares v propios

Dizefio Argquitectdnico

Pre proyecto E=structurss nota de entrega faceptacidl

Fegistro de visitss, vertas

e — Paostventa

Proyvecta Final Ma mposteria v Enlucidos

Calculos Pizos Recuperacion de garantia

Calculo Estructiral Carpinteria Cierre del proyecto

Calculos Eléctricos Pirntura v recubrimientos

Caloulos Santarios Instalaciones Santarias
agua potable
Instalacion de aparatos

F=EIEAES i THElii=s sanitarios v griferia

Ener regisiros comrespondie Instalaciones elécrticas

Aprobacion de planos Etalaciones electromecanic

runicipio Ohras exteriores
Aprobacion de planos

Permizo de Construccion

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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7.3 Cronograma por fases

En el cuadro a continuacidon, se presenta un cronograma de las fases del

edificio Manuela.

llustracién 76 Cronograma por Fases Edificio Manuela

CICLO DE VIDAD DEL EDIFICIO MANELA
[-1]o]a|l2]3fals]|e6|7]8]9o|10]11f12]13]14[15]16]17]18

Planeacién

Ejecucion

Promocién y Ventas

Entrega y Cierre

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

Desde su etapa de planificacion hasta el cierre del proyecto, se tomara 20

meses para todo el proceso que implica el desarrollo exitoso del proyecto.
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7.4 Diagrama de Gantt

A continuacion se presenta el Diagrama de Gantt para el proyecto. Este indica la correlacion existente entre las distintas

actividades a realizarse.

PLANEACION
ARQUITECTURA Y DISENO
CALCULO ESTRUCTURAL
DISENO SANITARIO
DISENO ELECTRICO Y TELEFONIDO
DISENO DE GAS
APROBACIONES

APROBACION DE PLANOS
PERMISO DE CONSTRUCCION
DECL. DE PROPIEDAD HORIZONTAL
PAGO DE IMPUESTOS Y TASAS

EJECUCION
PRELIMINARES
MOVIMIENTO DE TIERRAS
ACERO DE REFUERZO
CIMENTACION Y CONTRAPISOS
ESTRUCTURA
RED DE GAS
MAMPOSTERIA
ENLUCIDOS Y MASILLADOS
REVESTIMIENTO PISOS Y PAREDES
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
INSTALACIONES ELEC.-TELEF.
CARPINTERIA DE MADERA
CARPINTERIA METALICA Y VIDRIO
PIEZAS ELECTRICAS Y TELEFONICAS
PIEZAS SANITARIAS
PINTURA Y REVESTIMIENTOS
OBRAS EXTERIORES

PROMOCION Y VENTAS
PROMOCION Y VENTAS
ENTEREGA DE DEPARTAMENTOS

ENTREGA DE DEPARTAMENTOS
SERICIO POST VENTA
CIERRE DEL PROYECTO

Elaborado por Esteban Vergara, 2009
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7.5 Hitos

A continuacion se presentan los hitos para el proyecto.

Tabla 18 Hitos del Proyecto

HITOS DEL PROYECTO

DESCRIPCION

Acta de Constitucién del proyecto

Aprobacién de Planos Arquitecténicos
Obtencién del permiso de construccién

Inicio periodo de ventas

Inicio de la etapa de Ocnstruccién del proyecto
Etapa de Cimentacion

Estructura y cimentacion terminada al 100%
Inicio de la etapa de acabados

Final de la Construccién

Entrega de Unidades

Cierre del Proyecto

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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7.6 Presupuesto del Proyecto

A continuacion se presenta un resumen de los resultados estimados del

proyecto:

Tabla 19 Valores Generales del Proyecto

INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO
Descripcion Valores

$943.54
$702.12

Utilidad Sobre Ventas $241.415 (34.25)
Inversién Maxima $370.28

VAN

$141.63

Tasas de Descuento 20% Anual, 1.53% mensual

TIR

82.19% anual, 5% mensual

INFORMACION POR M2 DE AREA VENDIBLE
Descripcién Valores Unitarios

Terreno

$77.73 (11%)

Costos Directos $470.90 (69%)
Costos Indirectos $138.65 (20%)
Costos Totales $687.28
Precio de Venta $923.59

Utilidad

$236.31
Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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8 CAPITULO VIII: Analisis de Costos Edificio Manuela

8.1 Introduccién

Para emprender cualquier tipo de proyecto, es basico realizar un analisis
econdémico financiero que nos permita asegurar que, tanto la gestion del
proyecto tenga los suficientes flujos de capital para si desenvolvimiento
normal, como que los accionistas aseguren el rendimiento de su capital en

base a los requerimientos establecidos.

Para fines de realizar este analisis se divide este capitulo en dos partes

fundamentales: 1. Andlisis de costos y 2. Analisis Financiero

En el andlisis de costos, vamos a revisar como los costos directos e
indirectos estan distribuidos en el proyecto. Los siguientes puntos son los que

van a ser analizados:

Andlisis de Costos Totales Edifico Manuela
Costos Directos

Costos indirectos

Terreno: Analisis del Método Residual
Resumen costo unitario por m2 de construcciéon

Flujo de Gastos Edificio Manuela

N o ok~ oD R

Cronograma de actividades
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8.2 Analisis de Costos Totales Edifico Manuela

En el cuadro a continuacion, se presenta la incidencia de los distintos costos

sobre el costo total del proyecto.

Tabla 20 Costos del Proyecto

Descripcion

Valor

% / Costo
Total

Incidencia
en area util

TERRENO

79.408

11%

$ 77,73

COSTOS DIRECTOS

481.065

69%

$ 470,90

COSTOS INDIRECTOS

141.646

20%

$ 138,65

702.120

100%

$ 687,28

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

Como podemos ver, el terreno representa un 11% del costo total, los costos

directos un 69% vy los costos indirectos un 20%.

llustracién 77 Costos Totales del Proyecto

COSTOS TOTALES EDIFICIO MANUELA

BTERRENO

OCOSTOS DIRECTOS

OCOSTOS

INDIRECTOS

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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8.3 Costos Directos

Los costos directos de construccion representan el 68% del total de costos en

el proyecto Manuela.

En el cuadro a continuacién podemos identificar todas las variables que
incluyen en los costos directos del proyecto en orden cronoldgico y sus

respectivas incidencias en el costo directo total.

Adicionalmente vemos como cada una de las variables contribuye al costo del
metro cuadrado Util, esto quiere decir que los costos directos representan

$470,90 ddlares por cada metro cuadrado de area util del proyecto.

Tabla 21 Detalle de Costos Directos

Incidencia
Descripcion Valor % en area util
2.172,62 0% $ 2,13
5.255,11 1% $ 5,14
60.520,40 13% $ 59,24
18.186,66 4% $ 17,80
59.935,08 12% $ 58,67
19.107,87 4% $ 18,70
39.739,30 8% $ 38,90
44.027,37 9% $ 43,10
30.358,85 6% $ 29,72
46.106,92 10% $ 45,13
45.580,00 9% $ 44,62

$

$

$

$

$

$

$

$

$

$

1 PRELIMINARES

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS

3 ACERO DE REFUERZO

4 CIMENTACION Y CONTRAPISOS

5 ESTRUCTURA

6 MAMPOSTERIA

7 ENLUCIDOS Y MASILLADOS

8 REVESTIMIENTO PISOS Y PAREDES

9 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
10 INSTALACIONES ELECTRICAS-TELEFONICAS
11 CARPINTERIA DE MADERA

12 CARPINTERIA METALICA Y VIDRIO

13 PIEZAS ELECTRICAS Y TELEFONICAS
14 PIEZAS SANITARIAS

15 PINTURA Y REVESTIMIENTOS

16 OBRAS EXTERIORES

17 INSTALACION ESPECIAL DE EQUIPOS
19 GENERADOR DE EMERGENCIA

20 INSTALACION RED DE GAS

21 IMPREVISTOS

26.023,73 5% 25,47
2.625,00 1% 2,57
18.239,40 4% 17,85
15.392,70 3% 15,07
4.614,23 1% 4,52
36.180,00 8% 35,42

- 0%
7.000,00 1%

6,85

|||l ||| ||| |e|e|e|e |

0%

470,90

$ 481.065,23 100%

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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En el Anexo 7 se puede ver una tabla completa de cada uno de los rubros

gue implican los costos directos de construccion

En el grafico siguiente podemos ver la incidencia de cada variable sobre el
costo directo total del proyecto. Las variables con mayor peso son: acero de
refuerzo 13% y las estructuras con el 12% e instalaciones eléctricas y

telefonicas con el 10%.

llustracion 78 Costos Directos del proyecto

% Costos directos proyecto Manuela x descripcion

B ACERO DE REFUERZO

B ESTRUCTURA

O INSTALACIONES ELECTRICAS-TELEFONICAS]
O CARPINTERIA DE MADERA

O REVESTIMIENTO PISOS Y PAREDES

B ENLUCIDOS Y MASILLADOS

B INSTALACION ESPECIAL DE EQUIPOS

O INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

O CARPINTERIA METALICA Y VIDRIO

W OTROS

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

Es importante conocer la incidencia de los cotos directos en cada metro de
construccion. El cuadro a continuacion nos indica que el costo directo x metro
cuadrado es de USD470,90.

Tabla 22 Costos Directos por m2

Descripcién Valor
COSTOS DIRECTOS $ 481.065
AREA VENDIBLE M2 1.021,59
Incidencia terreno / costo m2 $ 470,90

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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8.4 Costos indirectos

Los costos indirectos representan un 20% del costo total del proyecto.

Tabla 23Costos indirectos x m2

Descripcion Valor

Incidencia en
area util

(C) ESTUDIOS Y PLANIFICACION 15.849,77

15,51

(D) TASAS, IMPUESTOS, GASTOS 9.428,88

9,23

(E) IMPREVISTOS 14.431,96

14,13

(F) HONORARIOS EJECUTORES 101.935,73

99,78

141.646,33

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

El rubro mas importante en los costos indirectos es el de honorarios

ejecutores que representa un 72%. Este rubro implica todos los

gastos de

construccion, direccion técnica y gerencia del proyecto. En segundo lugar

estan los gastos relacionados con ventas y publicidad, que representan un

8,9% del costo total del proyecto.

En el siguiente grafico se puede ver de mejor manera la distribucién de los

costos indirectos segun su utilizacion

llustracién 79 Costos Indirectos del Proyecto

COSTOS INDIRECTOS EDIFICIO MANUELA

0 10%
11% 6%

B (C) ESTUDIOS Y PLANIFICACION

O (D) TASAS, IMPUESTOS, GASTOS

O(E) IMPREVISTOS

B (F) HONORARIOS EJECUTORES

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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La incidencia de los Costos Indirectos por m2 de area util esta reflejada en el

siguiente cuadro.

Tabla 24 Costos Indirectos por m2

Descripcion Valor

COSTOS INDIRECTOS $ 141.646
AREA VENDIBLE M2 1.021,59
Incidencia terreno / costo m2 $ 138,65

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

En el Anexo 8 se presenta una tabla completa y desglosada de los costos

indirectos del proyecto.

8.5 Terreno: Analisis del Método Residual

El terreno en proyectos inmobiliarios, es considerado el recurso mas
estratégico desde el punto de vista comercial. De su ubicacién, tamafio y

plusvalia nace el concepto del proyecto a realizar.

En base al método residual (Ernesto Gamboa, MDI 2009) se analizara el

valor del terreno en dependiendo de sus capacidades comerciales.

En el cuadro a continuacién, aplicando las consideraciones del método
residual, podemos concluir que un terreno ubicado en Miravalle 4 con las
mismas caracteristicas que tiene actualmente el terreno donde se construye
el Edificio Manuela, tiene un valor potencial entre USD191 y USD225 dolares

por metro cuadrado en base al método residual
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Tabla 25 Método Residual

Datos para Vivienda Unidad

Valores

Area de Terreno M2

680,00

Precio Venta m2 en la Zona US$ * M2

$1.157,12

Ocupacién del Suelo COS PB %

40%|

Altura Permitida (h) Pisos

3,0

K = Area Uil %

82%

Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | %

11%

Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" Il %

Area Construida Maxima = Area Vendible / K 1.245,84

13%

Area Util Vendible = Area Terreno * COS PB * Pisos 1.021,59

Valor de Ventas = Area Util * Precio Venta (M2) $1.182.105,88

"ALFA" | Peso del Terreno $130.031,65

$191,22

"ALFA" | Peso del Terreno $153.673,76

$225,99

Media "ALFA" $141.852,71

Descripcion

12%|

Valores

Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2)

$1.157,12

Coeficiente de Area Util Vendible (K)

82%

Costo Directo de Construccion (CD)

$619,51

Multiplicador Costo Total Vivienda Rango X (M) incluye costos de urbanizacion

1,2

Area Total Construida (AT)

1.245,84

Costo Total Construccién (CC) CD*M*AT

$926.173,49

Valor de Ventas (VV) VM2*K*AT

$1.182.105,88

Margen Operacional VV-CC

$255.932,38 21,65%

Valor Esperado del Lote

$141.852,71| 12,00%

Utilidad Esperada 15%

$177.315,88

Utilidad Real

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

$114.079,68 9,65%

El terreno fue adquirido a un precio de USD116.78 ddlares el m2 lo cual

constituye una ventaja para el promotor. Para efectos del presente andlisis

utilizaremos el precio de compra real del terreno (precio de mercado).

Basandonos en el precio de compra del terreno, en el siguiente cuadro

podemos ver la incidencia en délares del terreno por metro cuadrado de

construccion.

Tabla 26 Costo terreno x m2

Descripcion

Valor

TERRENO

$

79.408

AREA VENDIBLE M2

1.021,59

Incidencia terreno / costo m2

$

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

77,73
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8.6 Resumen costo unitario por m2 de construccion

Después de haber analizado la incidencia de los costos directos, los costos
indirectos y del terreno sobre el costo total y unitario en el proyecto, podemos
ver en el cuadro siguiente un resumen de como esta compuesto el costo

unitario por m2 para el proyecto.

Tabla 27 Resumen Costos por m2

%Incidencia
Descripciéon Valor $/Area util costo/m2
TERRENO $ 79,408.33 (% 77.73 11%

COSTOS DIRECTOS $ 481,065.23 [ $ 470.90 69%
COSTOS INDIRECTOS $ 141,64633 | % 138.65 20%
AREA VENDIBLE 1,021.59

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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8.7 Flujo de Gastos Edificio Manuela

El cuadro a continuacion indica el flujo de gastos mensuales y acumulados del Edificio Manuela desde la etapa de planificacion

hasta la terminaciéon de la obra.
Tabla 28 Flujo de Gastos Edificio Manuela

TOTAL
DESCRIPCION COSTO

1 PRELIMINARES 2.173

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS 5.255
3 ACERO DE REFUERZO 60.520
4 CIMENTACION Y CONTRAPISOS 18.187
59.935
19.108
39.739
44.027
30.359
46.107
45.580
26.024
13 PIEZAS ELECTRICAS Y TELEFONICAS 2.625
14 PIEZAS SANITARIAS 18.239
15 PINTURA Y REVESTIMIENTOS 15.393
16 OBRAS EXTERIORES 4.614
17 INSTALACION ESPECIAL DE EQUIPOS 36.180
19 GENERADOR DE EMERGENCIA -

20 INSTALACION RED DE GAS 7.000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 481.065
TERRENO 79.408
COSTOS INDIRECTOS 141.646

TOTAL COSTO DE CONSTRUCCION

TOTAL GASTO MENSUAL 11.880 31.426 18.751 12.496 49.994 59.379 47.813 33.606 19.536 35.686 40.177

TOTAL GASTO ACUMULADO 106.405 137.831 156.582 169.078 219.072 278.451 448.889 482.494 502.030 537.716 653.341

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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A continuacién se podemos ver en el grafico, la intensidad de gastos durante
el periodo de construccion. En el mes de Agosto del 2008, es el de mayor

intensidad en inversion durante todo el proyecto.

llustracién 80 Flujo de Gastos Mensuales

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

El siguiente grafico, muestra el flujo acumulado de gastos del proyecto en el
periodo de 17 meses desde la etapa de planificacion.

llustraciéon 81 Intensidad de Gasto Acumulada

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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8.7.1 Cronograma de actividades y gastos

En al siguiente cuadro podemos ver un cronograma que indica el tiempo y

los meses donde se van a llevar las actividades mas importantes de la

ejecucion del proyecto y la manera como se van a desembolsar los gastos

respectivos.

llustracién 82 Cronograma de Actividades de Construccion

DESCRIPCION

PLANEACION DEL PROYECTO

1 PRELIMINARES

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS

3 ACERO DE REFUERZO

4 CIMENTACION Y CONTRAPISOS

5 ESTRUCTURA

6 MAMPOSTERIA

7 ENLUCIDOS Y MASILLADOS

8 REVESTIMIENTO PISOS Y PAREDES

9 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

10 INSTALACIONES ELECTRICAS-TELEFONICAS

11 CARPINTERIA DE MADERA

12 CARPINTERIA METALICA Y VIDRIO

13 PIEZAS ELECTRICAS Y TELEFONICAS

14 PIEZAS SANITARIAS

15 PINTURA Y REVESTIMIENTOS

16 OBRAS EXTERIORES

17 INSTALACION ESPECIAL DE EQUIPOS

19 GENERADOR DE EMERGENCIA

20 INSTALACION RED DE GAS

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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9 CAPITULO IX: Andalisis Econdmico Financiero

9.1 Introducciénn

Para poder realizar el andlisis financiero de cualquier proyecto es necesario
generar un flujo de fondos del proyecto. En otras palabras, debemos calcular
los saldos que se generan de la diferencia entre los ingresos y los gastos,

durante todo el periodo que este dure.

A partir del flujo de fondos o de efectivo se podra realizar un analisis de todas
las variables financieras que nos permitan entender si el proyecto es 0 no es
rentable, ademas de darnos la posibilidad de realizar andlisis de sensibilidad

entre algunas variables importantes.

En el presente capitulo se va a realizar un analisis de los siguientes temas:

Andlisis de Egresos

Andlisis de Ingresos

Flujo de Efectivo Edificio Manuela

Valor Actual Neto (VAN) y Tasa de Descuento

Analisis del Método CAMP

Valor Actual Neto (VAN) y Tasa de Descuento del Edificio Manuela
Andlisis de Sensibilidad del VAN

a. Variacion de costos

N o g M wDd e

b. Variacién en ingresos
c. Variacion en tiempo de ventas
8. Determinacion del VAN y TIR del proyecto con apalancamiento

bancario.
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9.2 Andlisis de Egresos

El primer paso para poder realizar el flujo de efectivo es tener claro cuales

son los egresos del proyecto.

Para establecer los egresos del proyecto nos basamos en las siguientes

consideraciones:

— El terreno sera cancelado en su totalidad en la etapa de planificacion

del proyecto. (mes 0)

— Los costos directos de la construccion tendran una incidencia en un

periodo de 15 meses (mes 3-15)

— Los costos indirectos de construccion se han distribuido en un periodo
de 18 meses (mes 0-17). Dentro de estos, los gastos por concepto de
comisiones van hasta el mes 17, cuando se recupera el 70% de las

ventas consideradas anteriormente.
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9.2.1 Flujo de Egresos Edificio Manuela
Tabla 29 Flujo de Gastos Edificio Manuela

DESCRIPCION

Costos Directos

Costos Indirectos 1,384

Terreno 79,408

Gastos mensuales 80,792 13,612 12,158 31,167 19,005 12,812 49,729 59,660 67,275 55,739 48,310 34,145 19,353 35,647 34,922 38,308 40,709

Gastos acumulados 80,792 94,403 106,561 137,727 156,732 169,545 219,274 278,934 346,209 401,947 450,258 484,403 503,755 539,402 574,324 612,632 653,341

llustracién 83 Gréaficos Flujo de Gastos mensual y cumulados Edificio Manuela

Flujo de Gastos Mensuales Flugo de Gastos Acumulados

90,000

653,341

800,000

702,120

80,000

612,632

700,000

574,324

539,402

70,000

503,755

600,000

484,403

450,258

\

60,000

500,000

50,000

346,209

\\

400,000

278,934

40,000

19,274

169,545
|
\\i s

300,000 1

156,732

30,000

137,727

80,792
I
94,403
\
106,

06,561

200,000
20,000

100,000
10,000

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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9.3 Anadlisis de Ingresos

Con el fin de calcular los ingresos mensuales que se generaran, se va a tener

en consideracion la siguiente hipétesis:

— Se considera gue las ventas se van a realizar durante en un periodo
de 12 meses divididos en partes iguales, empezando en la etapa de

planificacion del proyecto, es decir asumiendo dos meses de preventa.

Esta politica implica una velocidad de ventas de 1 unidad por cada 2 meses,
terminando la venta de los departamentos en el mes 11. (Ver Estrategia

Comercial)

En cada uno de los meses se venden unidades por un valor del 1/12 del

monto de ventas, es decir del 8.33% aproximadamente.

Trayendo esta informacion a valores reales, el valor de venta del proyecto
esta considerado en USD943.535, por lo que los valores de venta mensuales
son de USD78.627.94

Esta estrategia permitira que el promotor tenga un flujo de ingresos desde el
mes 0 hasta el mes 17, tiempo total que toma el proyecto desde su etapa de
planificacion.

La forma de financiamiento de venta se refleja en el siguiente cuadro:

llustraciéon 84 Formas de Financiamiento

Formade pago Observaciones

30%06 maximo
10 cuotas cancelado hasta
mensuales el mes 16 del
proyecto

Mes 17 del
proyecto

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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Analizando el cuadro, podemos ver que para efectos de entrada y/o reserva
de un departamento se tendra que dar el 10% del valor del mismo.

A partir de éste pago, realizara un pago del 20% hasta el mes 16 dividido en
cuotas iguales. Estas cuotas seran calculadas en base al tiempo a los meses

restantes para llegar al mes 16.

Por ultimo se considera que en el mes 17, se realizara la cancelacion del 70%

de todos los departamentos que se han dispuesto para la venta.

A continuacion se presenta un cuadro donde podemos ver los flujos de

ingresos generados y sus respectivos graficos.
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9.3.1 Flujo de Ingresos Edificio Manuela
llustracién 85 Flujo de Ingresos Edificio Manuela

<

Olo|N[fo|g AW |N[F|M
%]

10 11 17
1,573 55,040
1,573 1,573 55,040
1,573 1,573 1,573 55,040
1,573 1,573 1,573 1,573 55,040
1,573 1,573 1,573 1,573 1,573 55,040
1,573 1,573 1,573 1,573 1,573 1,573 55,040
1,573 1,573 1,573 1,573 1,573 1,573 1,573 55,040
1,747 1,747 1,747 1,747 1,747 1,747 1,747 55,040
1,966 1,966 1,966 1,966 1,966 1,966 1,966 55,040
2,247 2,247 2,247 2,247 2,247 2,247 2,247 55,040
7,863 2,621 2,621 2,621 2,621 2,621 2,621 55,040
7,863 3,145 3,145 3,145 3,145 3,145 55,040
18,871 20,618 22,584 24,830 25,879 19,588 18,016 16,443 14,871 13,298 660,475
106,934 127,552 150,136 174,966 200,844 220,433 238,449 254,892 269,762 283,061 943,535

llustracién 86 Flujo de Ventas mensual y acumulado del proyecto

Flujo de Ventas mensuales Edificio Manuela Flujo de Ventas Acumulado Edificio Manuela
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Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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9.4 Flujo de Efectivo Edificio Manuela

El cuadro a continuacion presenta un andlisis de los saldos generados durante el proyecto. El mes del7 es el que mas
requerimiento de inversion necesita durante el proyecto.

Tabla 30 Flujo de Efectivo Indirectos

DESCRIPCION

Ingresos 7,863 9,435 11,008 12,580 14,153 15,726 17,298 18,871 20,618 22,584 24,830 25,879 19,588 18,016 16,443 14,871 13,298 660,475

Ingresos Acumulados 7,863 17,298 28,306 40,887 55,040 70,765 88,063 106,934 127,552 150,136 174,966 200,844 220,433 238,449 254,892 269,762 283,061 943,535

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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A continuacion se presenta los saldos flujos y saldos acumulados del proyecto Edificio Manuela.

llustracién 87 Saldos Acumulados del proyecto

Flujo de Saldos Acumulados: Ingresos y Egresos Aculmulados

1,200,000

1,000,000 Gastos

800,000
Ingresos

600,000 Saldos

400,000

200,000

-200,000

-400,000

-600,000

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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9.5 Valor Actual Neto (VAN) y Tasa de Descuento

El calculo del VAN, es una herramienta financiera que nos permite visualizar

la valuacion de un proyecto.

Consiste en determinar cual es el valor presente de una inversion por medio

de los flujos de efectivo generados en un periodo de tiempo.

Segun Samuelson & Nordaus, “el valor actual de un activo que genera una
corriente de renta a los largo del tiempo: para valorar este corriente, es
necesario calcular el valor actual de cada componente de la renta, lo que se
hace aplicando una tasas de descuento (o0 tipo de interés) a las futuras

rentas”.

Como explica el concepto de Samuelson & Nordaus, para poder calcular el
VAN, es necesario aplicar una tasa de descuento que implica el costo del
capital en el tiempo.

A continuacion se presenta el modelo del Método CAMP que es utilizado para

realizar el calculo de la tasas de descuento.

9.5.1 METODO CAPM

Para entender que implica el método CAPM, se presenta la teoria de Sergio
Bravo Orellana Profesor del ESAN (Escuela de Administracion de Negocios

para Graduados Lima-Peru):

“Es un modelo que explica el comportamiento de una inversiébn en funcion
del comportamiento del mercado. Ademas pretende servir para proyectar el
retorno futuro de una inversion, en funcién del comportamiento del mercado;
no obstante, se debe tener cuidado en ubicar las posibilidades predictivas del
CAPM”
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“Uno de los aportes del CAPM es la relacién que establece entre el riesgo de
una inversion con su retorno. Se muestra que la varianza de una inversion,
por si misma, no es importante para determinar el retorno esperado de la

inversion “.

“Lo que es importante es medir el grado de co-variabilidad que tiene la accion
respecto a una medida estandar de riesgo, el que corresponde al mercado.
Es el beta de mercado de la accion, el cual mide la co varianza del retorno de
la accidn respecto al retorno del indice de mercado, redimensionado por la

varianza de ese indice”.

Adicionalmente Sergio Bravo Orellana indica cuales son los supuestos que el

modelo considera:

1. Los inversionistas son personas adversas al riesgo.

2. Los inversionistas cuidan el balance entre retorno esperado y su varianza
asociada para conformar sus portafolios.
No existen fricciones en el mercado.

4. Existe una Tasa Libre de Riesgo a la cual los inversionistas pueden
endeudarse o colocar sus fondos.

5. No existe asimetria de informacioén

EN otras palabras, el CAPM nos permite realizar un célculo de la tasa de
rentabilidad requerida o de la tasa de mercado para una inversién o un activo
determinado, asumiendo un cierto grado de riesgo. (Federico Eliscovich, MDI
2009)
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Para el céalculo de la tasa respectiva utilizamos la siguiente férmula (Federico
Eliscovich, MDI 2009):

De esta ecuacion:

re: Tasa de descuento para proyectos de inversion

rf. Tasa de interés libre de riesgo pais de referencia (Tasa de pago en

inversiones en bonos del tesoro de estados Unidos: 1.19%)

rm: Rendimiento de la industria de la construccion en Estados Unidos.

(17.4% hittp://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/ )

B. Coeficiente de riesgo de la industria de la construccion en Estados Unidos.
(0.54 http://www.reuters.com/finance/industries/allindustries)

rp: Tasa asociada al riesgo del pais. EMBI (Emerging Makets Bond Index —
indice de Bonos de Paises Emergentes). A junio del 2009 el riesgo pais del

Ecuador esta en los 2174 puntos. (www.elcomercio.com)

Este indicador nos sefiala cuando es el costo de inversion en un pais con una
tasas de riesgo, es decir el sobre costo de la inversion a realizar. Se mide en

puntos, y cada 100 puntos representa un 1% de sobre costo de la inversion.

En el caso de Ecuador, se debe considerar un sobre costo a la inversion del
27%

177
Esteban Vergara S. Universidad San Francisco de Quito, MDI 2009



http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/�
http://www.elcomercio.com/�

i

M ANUELA

Te mejor imvesion!

Se recomienda el uso de este modelo con una tasa de riesgo menor al 10%.
Por esta razon se considera un riesgo pais de 1000 puntos (10%) para el

calculo de la tasa de descuento para el proyecto.

Reemplazando los valores en la ecuador tenemos.

re=1.19x(17.4 x 1.19) x 0.54 +10
re= 20.4%

Tomado en cuenta los resultados de la ecuacién, y para poder realizar el
analisis financiero del presente proyecto, se considerard una tasa de

descuento equivalente al 20% anual lo que equivale al 1.53% mensual.

9.6 Valor Actual Neto (VAN) y Tasa de Descuento del Edificio Manuela

El flujo de efectivo generado por la construccion y ventas del Edificio
Manuela conjuntamente con la tasa de descuento establecida para el calculo
financiero (20% anual), nos permite realizar los célculos financieros

necesarios para visualizar si el proyecto es rentable o no.

Existen dos principales conceptos a analizar: El VAN y el TIR (Tasa interna

de retorno).

El concepto del VAN ya lo analizamos anteriormente.

El TIR o Tasa Interna de Retorno, implica la tasa que hace que el VAN sea

igual a cero.

A continuacion se explica la manera como se debe analizar tanto el VAN

como el TIR:
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e VAN: Cuando el VAN es positivo, calculandolo con la tasa de

descuento establecida, quiere decir que la inversion es aceptable.

e TIR: Cuando el TIR es mayor a la tasa de descuento establecida para

el andlisis, quiere decir que la inversion es viable.

Analizando los resultados del andlisis financiero del Edificio Manuela
obtenemos los siguientes datos:
Tabla 31 Indicadores Financieros del proyecto

INDICADORES FINANCIEROS EDIFICIO MANUELA
VAN

TIR MENSUAL

TIR ANUAL
TASA DE DESCUENTO (ANUAL)
TASA DE DESCUENTO MENSUAL

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

¢ VAN: Aplicando la tasa de descuento del 20% anual (1.53% mensual),
podemos ver que el resultado es positivo. Esto indica que el proyecto

es rentable en el tiempo en el que se ha propuesto realizarlo y
venderlo.

e TIR: La Tasa Interna de Retorno esta en un 82.19%, lo que supera
claramente el 20% de la tasa de descuento establecida para el
proyecto. Esto indica que el proyecto es rentable.
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9.7 Analisis de Sensibilidad

En esta seccidn, se va a realizar un analisis de sensibilidad del VAN y el TIR,

en base a los siguientes supuestos:

1. Aumento de Costos
2. Disminucién en el Ingreso

3. Variacion en los Tiempos de Ventas.

9.7.1 Sensibilidad ante variaciones del costo

Este analisis nos permite conocer hasta que porcentaje pueden subir los

costos directos manteniendo un nivel de rentabilidad satisfactorio.

Tabla 32 Sensibilidad del VAN y TIR al aumento de Costos

B DAD A A

0.0% 4.0%

A 141,629 120,131

% VVARIACION DEL VAN 0% -15%

R 82% 70%

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

La informacion del cuadro nos indica lo siguiente: los costos directos de
construccion, puede tener un aumento hasta maximo un 26.4% ya que a
partir de este valor el VAN del proyecto tiende a ser negativo, lo cual ya no

seria una inversion atractiva para los promotores.

Por su lado el TIR es del 20% cuando los costos suben un 26.4%. Si el
porcentaje de aumento en costos aumenta, el TIR tiende a bajar, y estaria por

debajo de la tasas de descuento elegida para el proyecto.
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A continuacién se presenta una representacion grafica del comportamiento

del VAN y TIR con respecto a cambios en los costos directos.

llustraciéon 88 Sensibilidad VAN y TIR vs. Variacién en Costos Directos

Sensibilidad VAN. Vs Variacion en costos

140,000

120,000 = -10749x + 141629
100,000

28’888 y = -0.095x + 0.8925

40,000
20,000

Linear (VAN) ——Linear (TIR)

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

La ecuacion lineal de la recta es:

y =-10749x + 141.629
Donde:

y= Van del proyecto expresado en dolares, y

x= Variacion porcentual de los costos directos.

Analizando la ecuacion y los resultados del andlisis de sensibilidad, tenemos
gue para una variacion del costo del 0%, el VAN es igual a USD141.626, que
es el VAN que se ha generado para los flujos de efectivos analizados

anteriormente, es decir el VAN del proyecto.
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Un aumento de los costos de aproximadamente 26.4% haria que el VAN del

proyecto tome el valor de O.

Esta ecuacion permite realizar los calculos del VAN ante cualquier variacion

porcentual de los costos, facilitando de esta manera el célculo de el indicador.

9.7.2 Sensibilidad ante variaciones en el Ingreso /precio

Este analisis nos permitira conocer cuales son los precios minimos a los que
el promotor podria vender los departamentos para que el proyecto siga

siendo rentable.

Cabe indicar, que se ha considerado dentro del analisis los cambios que se
producen en el rubro de “comisiones por ventas”, el cual se ve afectado

directamente al cambiar los ingresos generados por la venta en cada periodo.

El cuadro a continuacion nos presenta los resultados del analisis de

sensibilidad:

Tabla 33 Sensibilidad del VAN y TIR al disminuir los ingresos por venta

0.0% -3.0%

141,629 118,874

% VARIACION DEL VAN 0% -16%

R 71%

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

En base a la informacion que nos brinda el cuado de variacion de
sensibilidad, se puede decir que el promotor podra tener la opcion de vender
con un descuento maximo del 18.7%, ya que a este valor el VAN=0 vy el
TIR=20% que es el rendimiento esperado por el promotor.
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La venta de los departamentos con un descuento mayor al indicado,
provocaria que el VAN fuera negativo y el TIR por debajo de la tasa de

descuento utilizada para el analisis financiero del proyecto.

A continuacién, se puede ver la sensibilidad del VAN y del TIR, con respecto

a una baja en el precio de ventas o en el ingreso.

llustracién 89 Sensibilidad VAN y TIR vs. Variacién en Ingresos

Sensibilidad vs. Variacién en precios

y = -0.0333x + 0.845

y = -7584.9x + 149214

160,000
140,000
120,000
100,000
80,000
60,000
40,000
20,000
0
-20,000

Linear (VAN)

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

La ecuacion lineal de la recta es:

y=-7584.9x + 149.214

Donde:

y= Van del proyecto expresado en ddlares, y

x= Variaciéon porcentual de los costos directos.

Analizando la ecuacion y los resultados del analisis de sensibilidad, tenemos

gque para una variacion del costo del 0%, el Van es igual a USD141626, que
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es el VAN que se ha generado para los flujos de efectivos analizados
anteriormente, es decir el VAN del proyecto.

9.7.3 Sensibilidad ante variaciones en el tiempo de ventas

En esta seccidén se calculara la sensibilidad del VAN en base al tiempo de
ventas. Se utilizara la misma suposicion establecida para el flujo de ventas en
éste analisis: se dividira el total de ventas para un numero determinado de

meses en partes iguales.

Adicionalmente, como se lo hizo en el calculo de la sensibilidad de precios, se
calculara los valores correspondientes a los pagos de “comisiones de ventas”

de acuerdo al nUumero de meses que este en analisis.

En la siguiente tabla, se presenta el resultado de la sensibilidad del VAN a la

sensibilidad en el aumento del tiempo de ventas.

Tabla 34 Sensibilidad del VAN al cambio en el tiempo de ventas
SENSIBILIDAD AL AUMENTO EN TIEMPO DE VENTAS

DURACION DE VENTAS 12 17 22 27 32 37 42 47 49

VAN 141,629 134,781 121,895 104,778 85,970 66,600 47,235 28,172 5,798

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

Este cuadro nos sefiala lo siguiente: que el promotor tendra la capacidad de
vender hasta el mes 49 manteniendo un VAN positivo (5.756). A partir del mes

50 el VAN sera negativo lo que quiere decir que la inversion no es rentable.

El TIR para el mes 49 es del 21% lo cual esta acorde con la tasas de descuento
escogida. A partir del mes 50, el TIR toma valores por debajo de la tasa de
descuento elegida por el promotor, lo cual haria del proyecto no atractivo para

invertir.
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En al gréfico a continuacion, se presenta la variacion del VAN en funcion del

tiempo de ventas.

llustracion 90 Sensibilidad de VAN vs. Variacién en Tiempo de Venta

Sensibilidad vs. Variacién en tiempo de ventas

y = -1355x + 141680

3 4 5 6 7
Series] === Series?2 Linear (Series1)

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

La linea que se encuentra en la variacion del tiempo de ventas tiende a ser
curva, por lo que se tendrd varias ecuaciones dependiendo de donde se
ubiquen las variables a lo largo de la linea.
La ecuacion de la recta es:

y =-1355x + 141.680

Donde:

y= Van del proyecto expresado en dolares, y

x= Variaciéon porcentual de los costos directos.

Analizando la ecuacion y los resultados del andlisis de sensibilidad, tenemos
gue para una variacion en el tiempo de ventas (x) igual a 0, el VAN es
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USD141680, que es equivalente al VAN que se ha generado para los flujos

de efectivos analizados anteriormente, es decir el VAN del proyecto.

Es recomendable el uso de esta ecuacion cuando 0 £ X £10.

Par valores de x = 11, se recomienda el uso de la siguiente ecuacion.

y =-3743.2x + 12.320

Para realizar este calculo tomamos en cuenta el mes 11 como periodo 1. Por
ejemplo. Cuando si analizamos la variacion del VAN aplazando el periodo de

ventas en 11 meses, x tomaria en valor de 1 en la ecuacion:

y =(-3743.2*1) + 12320
y=119.457

Esta ecuaciones nos permiten realizar el calculo del VAN en funcién del tiempo

de ventas de manera mas rapida.
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9.7.4 Conclusiones de los distintos anélisis de sensibilidad

En base al analisis de sensibilidad del VAN con variaciones en los costos,
se puede concluir que el Edificio Manuela tiene una es muy poco sensible
a la variacion de los costos directos. A partir de un 29.6% en el alza de los

precios, el proyecto no es financieramente rentable.

La sensibilidad del VAN, al igual que en los costos, es muy baja en
funcién de las variaciones de ventas /ingresos. Esto da al promotor la
capacidad de negociar maneras de pago mas atractivas, 0 promociones
que permitan al promotor tener una ventaja competitiva versus su

competencia.

Como resultado de este analisis de sensibilidad, el precio de venta puede
bajar maximo a un 18.7% para que el proyecto entregue los rendimientos
financieros esperados por el promotor.

En funcion de la velocidad de ventas, la sensibilidad del VAN también es
muy baja, Como analizamos anteriormente, el promotor podria llegar a
vender el 100% de los departamentos en un periodo maximo de 49meses.

Mas alla de este valor, el VAN es negativo.
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9.8 Determinacion del VAN y TIR del proyecto con apalancamiento

bancario.

Para efectos del calculo de VAN y TIR aplicando al flujo de fondos una

estrategia de financiamiento bancario, se va a sumir las siguientes

condiciones:

Tabla 35 Hipoétesis del apalancamiento

DESCRPCIAN

MONTO DEL PRESIAM O:

OBSERVACIONES

INGRESA EN ELPRM ERMES Y SE 1O
PAGA EL 10 ENELMES 17

INERE S

ANUALCOM PUESTO M ENSUALM ENTE

(BANCO DEL PICHINCHA)

CuOmA M ENSUAL (CAP + INT

INTERES TDTAL A PAGAR

INTERES TOTALA 17 M ESES

PAGO DE INTERES M ENSUAL

1,300.63

Cugra M ENSUALPAGO DE INTERES (17

M ESES)

GAsSDS DE CoNstTUCI AN

2%

Del valor total del crédito

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009

En base a las estas condiciones, se presenta el cuadro respectivo donde se

detalla la responsabilidad de pago del crédito adquirido:

Tabla 36 Amortizacion del crédito

GaAasmOs
CoNnsnTuciaN

CATOS INTERES
AcCUM ULADO

nDIN|Of0|MwfN|=]0

& |6 |6 6|86 |6 |6 |66 6|6 6 666

G000 |8 6 860 06 8686888

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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A partir de los saldos obtenidos con el flujo de fondos que involucra el pago
de los intereses, gastos de constitucion y capital del préstamo acogido

(Anexo 9), se detallan a continuacion los resultados del andlisis financiero:

e EIl VAN del proyecto asumiendo las condiciones mencionadas Yy la tasas
de descuento del 20% anual, es de USD 367.290, lo cual indica que el

proyecto sigue siendo rentable con apalancamiento bancario.

e El TIR, con el apalancamiento financiero es de 227.6%, esto se explica

por el alto retorno que se da a una inversion baja.
A continuacién, se presenta un cuadro que resume y compara los resultados
financieros entre la opcidbn sin apalancamiento y la opcion con

apalancamiento.

Tabla 37 Comparativo indicadores con y sin apalancamiento

VAN con apalancamiento 174,197.36
VAN sin apalancamiento 141,628.69

TIR con apalancamiento

TIR sin apalancamiento

Con apalancamiento 214,305.09
Sin apalancamiento 241,415.43

Con apalancamiento $ -146,090.41
Sin apalancamiento $ -370,280.36 -61%

Elaborado por: Esteban Vergara, 2009
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Resumiendo el cuadro se puede decir lo siguiente:

9.8.1

La opcidn con apalancamiento mejora los valores del VAN en un 23%
vs. la opcion sin apalancamiento, debido a que el crédito que se toma,
tiene una tasa menor a la tasa con que es calculado el proyecto.

Se ve una mejora en el TIR del 177% debido a la reduccion en los

montos de inversiones.

La utilidad del proyecto se reduce en un 11% con la opcion de
financiamiento, debido al gasto financiero que el apalancamiento

genera.

En base a los saldos de los flujos entre las dos opciones, la opcién con
financiamiento, reduce el nivel de inversion del promotor en un 61%

comparado con la opcién sin financiamiento.

Conclusiones Analisis Financiero con y sin apalancamiento
bancario

Después de analizar los resultados, resulta beneficioso para el promotor,

utilizar apalancamiento para de esta manera destinar fondos a otros

proyectos inmobiliarios,

Es recomendable, que la decision de optar por un apalancamiento bancario,

sea acompafiada con una estrategia de ventas mas agresiva, que permita

generar los flujos suficientes para poder amortizar los pagos del crédito

obtenido en el plazo determinado.
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10 CAPITULO X: Estrategia Legal

En este capitulo se va a analizar todas las actividades legales que apoyan a

la consecucion exitosa del proyecto.

Para tener una idea mas completa vamos a analizar los aspectos legales en

funcién de las etapas del proyecto. Estas son:

— Planificaciéon
— Ejecucion
— Promocion y Ventas

— Entrega de vivienda y cierre de proyecto

El cumplimiento de los Aspectos Legales es imperativo para el éxito del
proyecto. A continuacion e presenta una tabla de la actividad con su

respectivo nivel de cumplimiento.

Tabla 38 Cronograma de Seguimiento Aspectos Legales

Cronograma de Seguimiento AspectosLegales

Tarea Mes de Realizacién |Cumplimeinto

Escritura de propiedad del terreno 1 100%

Aprobacién de planos Mes 1-2 100%

Impuestos Varios Mes 1-2 100%

Permiso de construccién Mes 1-2 100%

Permisos de rotulacién y publicidad Mes 1-2 100%

Etapa de Ejecucion Mes 3-17 60%

Promocién y Ventas Mes -1- 17 60%

Declaratoria de propiedad horizontal Mes 16-17 0%

Permiso de habitabilidad Mes 16-17 0%

Elaborado por: Estaban Vergara, 2009
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A continuacion se detallan todas las actividades que implican cada una de las
etapas que involucran Aspectos Legales.

10.1 Etapa de Planificacién

A continuacion de explica los requerimientos legales que se deben tomar en

cuenta dentro de la etapa de planificacion.

10.1.1 Informe de Regulacion Metropolitana

Para poder realizar la planificacion de un proyecto inmobiliario, lo primero que

se debe obtener es el Informe de Regulacion Metropolitana (IRM).

Este documento no da toda la informacion correspondiente al predio donde
va a levantar el proyecto, asi como nos entrega las limitaciones que el miso

tiene.

En el IRM consta la siguiente informacion:

— Area disponible para construir en planta baja (COS PB)
— Area maxima de edificacién (COS TOTAL)

— Altura maxima de edificacion permitida

— Numero maximo de unidades de vivienda

— Retiros de edificacion que se deben respetar

— Usos del suelo permitidos y prohibidos

— Disponibilidad de servicios basicos

Con esta informacion pasamos a la etapa de planificacion arquitectonica del

proyecto.
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10.1.2 Aprobacioén de planos

Una vez realizado el disefio arquitectonico del proyecto es necesario

aprobarlos. Para esto se necesita los siguientes requisitos:

— Formulario con el registro de datos y timbres

— Informe de Regulacién Metropolitana

— Dos juegos de planos arquitectonicos

— Un juego de planos de anteproyecto

— Comprobante de pago del 1 x 1.000 a colegios profesionales
— Comprobante de pago del impuesto predial

— Escrituras del terreno o el compromiso de compraventa

— Original del pago del impuesto predial afio en curso

10.1.3 Permiso de construccion

Para poder iniciar el proyecto, es necesario obtener el permiso de

construccion respectivo. Para obtenerlo se necesita:

— Formulario de solicitud de permiso de construccion

— Informe de Regulacién Metropolitana

— Informe de aprobacion de planos arquitectonicos

— Juego de planos arquitectonicos aprobados

— Comprobante de pago por construccion a los colegios profesionales

— Comprobante de pago por fondo de garantia

— Comprobante de pago por aprobacion de planos

— Dos juegos de planos estructurales

— Dos copias en microfilms de los planos estructurales, posteriores a la
aprobacion

— Dos juegos de instalaciones eléctricas e hidro-sanitarios

— Una hoja estadistica de construccion
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10.1.4 Permisos de rotulacion y publicidad

Es importante considerar que cuando se va a utilizar medios publicitarios

como valles, es necesario realizar las siguientes gestiones:

— Solicitud con timbres respectivos

— Copia de pago del impuesto predial, si es propietario

— Autorizacion del duefio del inmueble o el contrato de arrendamiento, si
es arrendatario

— Laleyenday disefio de la propuesta con las respectivas dimensiones y

su ubicacion

10.2 Etapa de Ejecucidn

Se tramitan los siguientes requerimientos:
— Se solicita al EMAAP (Empresa Municipal de Alcantarillado y Agua
Potable), la acometida de alcantarillado y agua potable (en caso de no
existir) por medio del EMMAP

— Se solicita a la empresa eléctrica la acometida de energia para el

proyecto.

10.3 Promocién y Ventas

En el proceso de promocidén y compra — venta, se deben tomar en cuenta los

siguientes requerimientos:

— Se deben firmar contratos con los proveedores de servicios de

publicidad. Ej. Impresiones, disefio, POP, vallas etc.
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— En caso de contar con corredores de venta, ya sean personas
naturales o juridicas, es importante que existan documentos legales

gue respalden las condiciones que se establecen en la negociacion.

— Por dltimo cuando se ejecuta la venta, se firman con los clientes

promesas de compra y venta que deben ser legamente llevadas.

10.4 Entrega de Vivienday Cierre de Proyecto:

10.4.1 Declaratoria de propiedad horizontal

La declaratoria de propiedad horizontal consiste en una herramienta que
permite dividir el total de la propiedad de las nuevas unidades que se han

vendido.

La division se la hace de manera porcentual, dependiendo de la ingerencia
de cada de las areas al total util del proyecto. Para gestionar el tramite de

propiedad horizontal es necesario:

— Formulario de propiedad horizontal debidamente registrado y con los
timbres respectivos.

— Informe de aprobacion de planos de las edificaciones

— Juego completo de planos arquitectonicos aprobados

— Cuadro de alicuotas, el cuadro de linderos y el cuadro de éareas
comunales firmados por un arquitecto o ingeniero

— Copia certificada de las escrituras del terreno inscrito en el Registrador
de la Propiedad.

— Certificado actualizado del Registrador de la Propiedad

— Comprobante de pago del impuesto predial del afio anterior
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10.4.2 Permiso de habitabilidad

Una vez que la construccion ha terminado y el proceso de ventas esta en su
cierre, es importante gestionar el permiso de habitabilidad. Para obtenerlo se

requiere.
— Informe de Regulacién Metropolitana

— Permiso de construccion

— Una copia de los planos arquitectonicos aprobados
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11 ANEXOS

11.1 Anexo 1 PIB DE LA CONSTRUCCION Y DE ACTIVIDADES
INMOBILIARIAS

Fuente: Franklin Maiguashca. MDI: Universidad San Francisco de Quito.

ECUADOR. PIB DE LA CONSTRUCCION Y DE ACTIVIDADES
INMOBILIARIAS, EMPRESARIALES Y DE ALOUILER, 1995 — 2007
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11.2 Anexo 2 PIB DE LA CONSTRUCCION
Fuente: Franklin Maiguashca. MDI: Universidad San Francisco de Quito.

ECUADOR. PIB DE LA CONSTRUCCION ¥ DE ACTIVIDADES
INMOBILIARIAS, EMPRESARIALES Y DE ALQUILER, 1995 — 2007
(Millones dolares 2000)

Anos Construccion Actividades inmobiliarias
1995 1222 940
1996 1238 975
1997 1271 1017
1993 1268 1047
1999 952 981
2000 1127 1004
2001 1349 1071
2002 1el9 1169
2003 1608 1207
2004 1673 1281
2005 1796 1367
2006 1864 1418
2007 1865 1481

Fuente: BCE, IEM, Septiembre 2008, pp. 96 v 97
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11.3 Anexo 3 DESEMPLEO THE NEW YORK TIMES

The New York Times
Jobless Rate at 14-Year High After October Losses

By PETER S. GOODMAN

Published: November 7, 2008

The American economy lost another 240,000 jobs in October, the government
reported Friday, as cash-strapped consumers pulled back and businesses

hunkered down, intensifying the distress gripping much of the country.

Multimedia

The Labor Picture in October

The unemployment rate spiked to 6.5 percent from 6.1 percent, the highest
level since 1994. Many analysts now expect unemployment will reach 8

percent by the middle of next year.

Coupled with revisions to September's data — which now show a loss of
284,000 jobs, down from an initial estimate of 159,000 — the economy has
shed 1.2 million jobs since the beginning of the year. More than half the job

losses have been in the last three months.

“The economy is slipping deeper into a recessionary sinkhole that is getting
broader,” said Stuart G. Hoffman, chief economist at PNC Financial Services
Group in Pittsburgh. “The layoffs are getting larger, and coming faster. We're

likely to see at least another six months of more jobs reports like this.”
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The latest evidence of widening economic pain seemed certain to inject more
urgency into the debate over another round of government spending aimed at
stimulating growth. It amplified the sense that President-elect Barack Obama

will inherit an unenviable list of challenges.

Mr. Obama has in recent months called for another package of so-called
stimulus spending initiatives. Democratic leaders in the House said this week
that they would seek swift passage of $60 billion to $100 billion worth of
measures that would extend unemployment benefits and food stamps, while
aiding states whose tax revenues have plummeted. They would then pursue a
broader package of measures that could reach $200 billion after Mr. Obama

takes office in January.

The Bush administration has criticized Democratic proposals for immediate

aid, raising the specter of a veto.

On Friday, President Bush, in a written statement, acknowledged the latest
jobs report as a sign of “difficult challenges confronting our economy.” But he
added that a series of “aggressive and decisive measures to address this

situation” already unleashed by the government will eventually provide relief.

“It will take time for these measures to have their full impact on an economy in

which many Americans are struggling,” Mr. Bush said.

The number of unemployed Americans increased by 603,000 in October to
10.1 million — the largest number since 1983. More than 22 percent of all
unemployed people have been out of work for six months or longer — another

level not reached in a quarter-century.

Only 32 percent of all unemployed people were drawing state benefit checks
in October because of restrictions on eligibility for part-time workers and those
who were not in their jobs long enough to qualify. More than half of all
unemployed people drew benefits in the 1950s, and about 45 percent

received state checks during the last recession in 2001.
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“It's a national shame, the state of our safety net,” said Andrew Stettner,
deputy director of the National Employment Law Project in New York. “We
need to be helping these families avert financial disaster, and help make up
for the loss of consumer demand, and the best way we can do that is to get

people unemployment checks.”

In South Plainfield, N.J., Ken Stelma, 49, has been out of work since January,
when he lost his job as a customer care representative for a company that
installs kitchens. Since then, he has been living mostly on a $562 weekly

unemployment check, in place of his old roughly $1,200 paycheck.

Despite dozens of applications — from sales positions at Lowe’s and Home
Depot to a cooking job at a home for the elderly — Mr. Stelma, remains

without work.

Last month, Mr. Stelma’s unemployment benefits ran out. Now, he is relying
on his girlfriend to pay his rent. This month, his provisional health coverage —
a carryover from his best job — will end, because he can no longer afford the
$250 a month. That will leave him with a tumor in his foot and no insurance.
Next, he figures he will have to stop paying his auto insurance.

“What am | going to, drive illegally just to go out and look for a job?” Mr.

Stelma said.

The latest monthly snapshot of the jobs market reinforced how the economy
remains gripped by a potent combination of troubles — plunging housing
prices, tight credit and shrinking paychecks — with all three in a downward

spiral
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11.4 Anexo 4 DESEMPLEO THE NEW YORK TIMES
The New York Times

Latino Immigrants Hit by Jobs Shortage

By JULIA PRESTON
Published: June 5, 2008

Latino immigrants were especially hard hit over the last year by the slump in
the construction industry, reaching 7.5 percent unemployment in the first three
months of 2008, according to a report released Wednesday by the Pew
Hispanic Center.

The loss of construction jobs by immigrants from Latin America contributed to
a spike in unemployment among all Latino workers to 6.5 percent, compared
with 4.7 percent unemployment for non-Latino workers, the report found. As
recently as late 2006, Latino workers had achieved their historic low
unemployment rate of 4.9 percent, based mainly on a job boom among

immigrants, the report said.

“To put it bluntly, Hispanics had a rough time in the labor market in 2007,” said
Rakesh Kochhar, the author of the report who is associate director for

research at the Pew center, a nonpartisan organization in Washington.

Job loss was particularly severe for Mexican immigrants, whose
unemployment rate rose to 8.4 percent from 5.5 percent in 2007, the report
found. Of 247,000 jobs lost by Latino workers in the construction industry in
2007, workers born in Mexico lost 152,000 jobs, or about 60 percent.

Latino workers make up about 14 percent of the United States labor force,
and about 52 percent of them are immigrants. The Pew report, which is based
on recent data from the census and the Bureau of Labor Statistics, does not

distinguish between legal and illegal immigrants.
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The banking credit crisis and a drop in home prices led to an abrupt slowdown
in new home building last year. lllegal immigrant workers have been
concentrated in construction, accounting for 12 percent of employment in that
industry, according to a Pew study in 2006. Mexicans account for about 55
percent of more than 11 million illegal immigrants in the United States, the

Pew center has estimated.

Despite the heavy impact of the economic downturn on Latino immigrants,
they did not appear to be giving up on finding jobs or leaving the United
States, according to the report. Labor force participation among Latino
immigrant workers has remained more or less constant since 2003, Mr.

Kochhar said.

“For now they continue to be here and they continue to look actively for work,”

he said.

But the report found signs that fewer Latino immigrants are coming to the
United States. In 2007, the population of Latino immigrants ages 16 and older
increased by 462,000, about the same as in 2006. Those figures were in
contrast to 2005, when the number of Latino immigrant workers increased by
784,000.
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11.5 Anexo 5 DESEMPLEO EN ECUADOR DIARIO EL COMERCIO

El Ecuador reqistra una tasa de desempleo del 7,3%

Publicado el 24/Febrero/2009 | 00:08

En 2007, este indicador cerr6 en un 6,06%, segun la OIT

Al cierre de 2008

"La tasa de desempleo y subocupacion se ha mantenido estable en 2008,
pero a partir de junio comenzo a incrementarse por efectos de la crisis
financiera internacional”, sefiala el Informe de Coyuntura Econdmica de la
Flacso 2008.

Asi, este indicador crecio un 8,7% para octubre. Mientras que junio y julio
reportaron una tasa del 6,6%. Sin embargo, a partir de septiembre se
evidencio una recuperacion y el afio cerré por debajo del 7,5%, indica el

documento.

De su parte, la Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo (Senplades)
anuncio que en el pais existen unos 320 mil desempleados, frente a 1,9

millones de personas ocupadas. Con estos numeros, el ente oficial ratifica
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que el desempleo alcanzé el 7,3% en el anterior afio. Los estratos mas

pobres se habrian beneficiado del aumento de plazas.

No obstante, la Organizacion Internacional del Trabajo (OIT) considero que el
Ecuador ha sido uno de los paises de América Latina con la menor reduccion
de desempleo. Segun su informe anual, con datos cerrados a noviembre del
afo pasado, la tasa del desempleo en el pais paso6 de 6,06% en 2007 a 7,3%
en 2008.

Entretanto, Guayaquil es la ciudad con mayor tasa de desempleo, la cual se
ubico en 9,5%. Le siguen Quito, con el 5,8%, y Cuenca, con un 4,4%, segun
el Banco Central del Ecuador (BCE).

Por otra parte, la tasa de subocupacion se ha mantenido en torno al 45% de
la Poblacion Econémicamente Activa (PEA). Este indicador se ubicé en el
46,4%. Sin embargo, esta tasa mejoro a fines de afio y se situdé en 43,8%,
sefalo el estudio de la Flacso. "Esto responde al masivo desempleo
provocado por el Mandato Constituyente N.° 8, que eliminé la tercerizaciéon

laboral", establecié el documento. (APB)

Hora GMT: 24/Febrero/2009 - 05:08
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11.6 Anexo 6 CIFRAS ECONOMICAS DEL ECUADOR A MARZO DEL
2009

KO CERAL DL G008 ey CLITAS €conomicas
I]
del Ecuador

Sector Real _—

;ROEI_F'TO .I,NTER?% g;‘}g)g 206"‘3 (2009 (previs) | COMERCIO EXTERIOR Feb-09 Mar-09
asa de vanacion anua ( 2000) Pe ) Exportaciones (millones USD FOB)
PIB (millones USD 2000) 23.530 - .
L N Total exportaciones mes 784,11 949,53
PIB per capita (USD 2000) 1.704 - .
. . Total exportaciones acumuladas 1.646.96 2.596.49
PIB (millones USD corrientes) - .
PIB per chni N - Exportaciones ac. petroleras 630,60 1.011.88
per eapita (USD corrientes) - E o oler: 101636 1.584.61
Tasa de variacién PIB Trimestral (CVE) ~ 2008.II1  2008.IV  Exportaciones ac. no petroleras 10, 8%
PIB TOTAL 0.77% .0.25% Impo{‘tarmues. (millones USD FOB) .
Explotacion de minas y canteras .1.02% .0.24% Total Tmpoﬁacfones mensuales 1.022.49 1.117.79
Servicios(+) 0.94% 0.41% Total importaciones acumuladas (d) 229901 3.416,79
Comercio al por mayor y menor 1.31% -1.15% Tmp. ac. n?a[eri:\s primas 753,07 1.155,09
Industria manuf, (excluye refinacion de petroleo) 1.31% 0,16% Imp. ac. bienes consumo 530,06  761.31
Agricultura, ganaderia, caza y silvicultura -1.76% -0,95% Imp. ac. bienes de eapital 689.28 1.032,04
Construceién 4.05% 0,25% Imp. ac. combustibles lubricantes 321,94 460,23
Otras Ramas(++) -3.40% 1.52% Imp. ac. bienes diversos 4.66 8,12
PRECIOS Y SALARIOS (1) Mar-09 Abr-09 Balanza comercial acumulada -652.05  -820.30
Inflacién Exportaciones acumuladas (millones USD FOB)
Anual 7.44% 6.52% Primarios acumulados 1.174,54 1.880,97
Mensual 1.09% 0.65% Petréleo crudo 540,88 888,76
Acumulada 2.28% 2.95% Banano y platano 306,77 492,87
Indic.e de Precios al Consumidor 122,41 123,21 Camarén 2876 141.57
Salarios (USD) Mar-09  Abr-09 Flores naturales 101,93 154,97
Sﬂlm‘%o miflimo vital 11_mnilml promedia 25421 25421 Cacao 38.55 56.62
Sﬂ}m‘fc umlﬁcﬂdo nominal 315.00 21 8‘02 Otros primarios 9766 146.18
ii‘;;ocl:;éa]{ ABORAL 2 ;)D g; \21063; Industrializados acumulados 472,41 715,51
- i o @ e A Derivados de petréleo 89,72 123,12
Tasa de Desocupacion Total 7,50% 8,6% -
Quito 5.76% 5.00% Otros prod. mar elaborados 111,07 160.69
Guayaquil 0.48% 14.00% Mn‘m\.fﬂc‘mras‘ de metales 79.68 130.53
Cuenca 4.37% 4.90% Quimicos y fm"macos‘ 19,91 30,93
Ambato 3.78% 4.10% X.hrfufﬂcmras de textiles 30,88 45.13
Machala 8.68% 10.90% Café ellabnl'a(!o ) 10.79 17.39
Tasa de Subocupacién Total 43.76% 51.9% Otros industrializados 13036 204.72
Quito 41,60% 45.10% Petroleo (4) Feb-09 Mar-09
Guayaquil 45.84% 50.68% Valor unitario (USD / barril) () 26.65 36,30
Cuenca 34.94% 41,50% Exportaciones mensuales (miles de barriles) 9.461,24 9.584,78
Ambato 49.31% 58,50% Exportaciones acumuladas (miles de barriles) 20.241,2
Machala 47.44% 55.09% Variacion (t/t-12) exp. acum. en barriles (f) -17.33%
Variacion (t/t - 12) exp. mensuales en bamiles (g)  -22.82%
Cotizacion del Délar (5) Mar-09  Abr-09
INDICADORES MONETARIOS Colombia (Peso) 2.568.05 2.281.,54
Tasas de interés Mar-09 Abr-09 3.16 3,01
Activa referencial Com. corporativo 9,24 9,24 Euro 0,76 0,75
Activa referencial Com. PYMES 11.23 11.12 Indice de Tipo de Cambio Efectivo real 91,65 91,81
Activa referencial consumo 15,71 15.77 o = =
Activa referencial consumo minorista 18,42 18.58 Sec Flna as PUbllcas
Activa referencial vivienda 10,86 11,03 (millones USD. base caja acumulados) Nov-08  Dic-08
Activa referencial Micro ac. ampliada 22.58 22.08 Egr totales del presup. del gobierno central acum. 12.182 14.413
Activa referencial Micro ac. simple 28.52 28.80 Ingresos del presup. del gobierno central acum.
Activa referencial Micro subsistenci 31.62 30.67 Ingresos totales acumulados 12.631 13.633
‘_,C fvare ellem‘? lc“? subsistencia — . Ingresos petroleros acumulados 4.305 4.401
Sl“em.‘q Financiero (millones USD) Ingresos no petroleros acumulados 8.320 9.232
Captaciones OSDS (b) 12.590 12.690 Impuesto a las importaciones 706 789
Cartera vencida y por por vencer OSDs 12.846 12.589 Impuesto a la renta 2221 2.339
Cartera vencida OSDs 1131 1.140 Impuesto al valor agregade (IVA) 2573 2825
Cartera por vencer OSDs 11.715 11.450 I_mpus.sm a los consumos especiales (ICE) 430 R 474
RILD (¢) (millones USD) 3244 3.142 Otros ingresos Ffl-’jg; \-1;-835
IntliceivBurialiles 3) : Mar-09 Ab:OD Deuda piblica Total 14.196 14.179
ECU-INDEX GLOBAL (UIO) 971,03 945,04 Deuda publica interna 4.134 4.134
IPECU-BVG (GYE) 199.49 193.20 Deuda publica externa 10.062 10.045

El presente documento se basa en extenso en la Informacion Estadistica Mensual del BCE No. 1886, ademas de otras fuentes oficiales que se citan. Los datos de 2008 (*) corresponden a la suma de
las Cuentas Trimestrales del ailo; los datos de 2009 (previs. ) con los valores de Ia nueva prevision para este afio seran publicados en la proxima cartilla. (1) Fuente: Instifuto Nacional de Estadistica
v Censos. (2) Hasta Dic.2008 el BCE publico las cifras mensualmente para 5 ciudades: a parfir de mar.2009 se publica trrimestralmente el Total Nacienal Urbano Fuente: Encuesta de Indicadores
Coyuntura del Mercado Laboral. Instituto Nacional de Estadisticas y Censos. (3) Fuente: Bolsas de valores de Quito v Guayaquil. (4) Fuente: Petroecuador y compaiiias privadas. (5) Fuente:
Federal Reserve Bank, CITIBANK N.Y. y FMI. (2) Salario minimo legal promedio deflactado en funcidn del IPC mensual. (b) Las OSD comprenden los bancos, sociedades financieras, murualistas.
cooperativas, BEV y BNF. (c) Reserva Internacional de Libre Disponibilidad. (d) El valor tofal de impartaciones repartado incluye las importaciones de la HIDN. (e) Precio mensual promedio final
de comercializacion. (f) Corresponde  la variacion porcentual del acumulado mensual hasta el mes referida con respecto a igual periodo del afio anterior. (g) Correspende a la variacion porcentual
del mes de referencia con respecto al mismo correspondiente al aiio anterior. (+) Inchiye hoteles, bares y restaurantes: communicaciones; alquiler de vivienda: servicios a las empresas y a las hogares
educacion, v, salud. (++) Incluye Transporte y Almacenamiento, Administracién publica y defensa; planes de seguridad social de afiliacién obligatoria, i6n financiera, Pesca
de electricidad v agua, Hogares privados con servicio doméstico, Fabricacién de productos de la refinacion de petréleo
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11.7 Anexo 8 COSTOS DIRECTOS E INDIRETOS PROYECTO MANUELA

Costo
Area (m2) Unitario
‘A) TERRENO

Costo
(B) COSTO DE CONSTRUCCION Area (m2) Unitario Total

(USS$) (Uss)

Area util (COS 40 - 120 %) 829.57 393.40 326,353.43
Area terrazas comunales 231.20 80.00 18,496.00
Area comunal cubierta 231.04 240.00 55,449.60
Area parqueos vendible 159.92 220.00 35,182.40
Area parqueos circul. 169.56 220.00 37,303.20
Area de Bodegas 32.10 220.00 7,062.00
Area de Jardines 135.40 9.00 1,218.60

Costo
(C) ESTUDIOS Y PLANIFICACION Unitario
(US$)

Estudio de mercado

Arquitectura Y Direccion arquitectonica
Declaracién propiedad horizontal
Calculo Estructural

Disefio Hidro-Sanitario

Disefio Eléctrico-Telefénico

Disefio Gas

Estudio de Suelos

Programacion y presupuesto
Fotocopias y Varios

7,215.98
962.13
1,924.26
817.81
1,683.73
600.00
721.60
962.13
962.13

Rad b A LAt g U 0 I B

Costo

(D) TASAS, IMPUESTOS, GASTOS Unitario

(US$)
481.07
721.60
721.60
481.07
481.07
721.60
481.07
144.32
192.43

192.43

Colegio de Arquitectos
Aprobacion de planos
Fondo de Garantia
Permiso Construccién
Cuerpo de Bomberos
Impuesto Predial (2 afios)
Colegio de Ingenieros
Impuesto de Alcantarillado
Impuesto EMAP Matriz

Impuesto EMAP Construccion

Gastos Legales
Seguro Todo Riesgo
Empresa Eléctrica
Acometida Emetel

1,443.20
2,405.33
962.13

Alaln|n |0 |@|0|e|0|e|s|n|lele

Costo
(E) IMPREVISTOS Unitario

(F) HONORARIOS EJECUTORES Unitario
Uss)
Contabilidad (USD 150 x 24 meses) 1,415.30
Fiscalizacion 4,810.65
Gerencia de Proyectos (% precio venta) 19,242.61
Comision de Ventas (% precio venta) 37,741.41
Direccién Técnica 31,269.24
Publicidad 4,810.65
Asesoria Legal 2,645.86

% Sobre
(G) COSTO FINANCIERO Costo Total

SUBTOTAL
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11.8 Anexo 9 FLUJO DE FONDOS CON APALANCAMIENTO

Flujo de fondos con apalancamiento Bancario

I TOTAL o 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
INGRESOS I 254892 7863 9435 11008 12580 14153 15726 17298 18871 20618 22584 | 24830 | 25879 19588 18016 16443 14871 13298 660475
EGRESOS | 574324 80792 13612 12158 31167 19005 12812 49729 59660 67275 55739 | 48310 | 34145 19353 35647 34922 38308 40709 48779
FINANCIAMIENT O
INGRESOS NO OPERATIVOS
Crédito Bancario 250000 250000
EGRESOS NO OPERATIVOS
Gastos Constitucion Crédito (2%) 5000 5000
Gastos Interés Crédito (9,30%) 22111 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301 1301
Cancelaciéon de Crédito [e] 250000
INGRESOS PARCIALES 257863 9435 11008 12580 14153 15726 17298 18871 20618 22584 | 24830 25879 19588 18016 16443 14871 13298 660475
EGRESOS PARCIALES 85792 14912 13458 32467 20305 14113 51030 60961 68576 57039 49611 35446 20653 36948 36222 39609 42009 50079
SALDOS PARCIALES 172071 -5477 -2450 | -19887| -6152 1613 -33732] -42090] -47958|] -34456 | -24781 ] -9567 -1065 -18932 -19779 -24738 -28711 610395
INGRESOS ACUM UL ADOS 257863 267298 | 278306 | 290887 | 305040 | 320765 | 338063 | 356934 | 377552 | 400136 | 424966 | 450844 | 470433 | 488449 | 504892 519762 533061 | 1193535
EGRESOS ACUMUL ADOS 85792 100704 | 114162 |146629]| 166935]| 181048 | 232078 | 293038 | 361614 | 418653 | 468264 | 503710 | 524363 | 561310 | 597533 637142 679151 729230
SAL DOS ACUMUL ADOS 172071 166594 | 164144) 144257] 138105] 139717] 105986] 63896 15938 | -18517 | -43298 ] -52865| -53930| -72862 -92641 | -117379] -146090| 464305
VAN $ 367,290
TIR MENSUA L
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