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Resumen.

Este Plan de Negocios del proyecto "Rincén del Bosque", es un estudio completo, un documento
gue ayuda a la toma de decisiones al inversionista y a analizar el mercado y planificar la estrategia
del negocio, El valor principal de este plan de negocios es la creacién del un proyecto escrito que
evalla todos los aspectos de la factibilidad econdmica de la iniciativa comercial con una descripcién
y analisis de las perspectivas empresariales. El proyecto inmobiliario "Rincén del Bosque" se basa
en generar vivienda con una serie de componentes potenciales para la proyeccion de la misma,
como la existencia de amplias dreas verdes, tranquilidad, seguridad y cercania a servicios de las
grandes ciudades. Vemos la necesidad, entonces, de marcar con un estilo de arquitectura
contemporaneo el ambiente propicio para la familia, con espacios claros, transparentes, amplios y
comodos que incentiven el esparcimiento familiar. Basados en el principio de plantear una
urbanizacién para la clase media, se buscd potencializar el clima calido a través de zonas de
transicidn (exterior-interior), asoleamiento este-oeste para habitaciones, amplitud visual y espacial
y lugares de diversion destinados a la vida familiar. Para que el proyecto tenga la acogida requerida
por el inversionista y promotor, Comrey Construcciones, es necesario realizar un estudio de
mercado, analizar la oferta y la demanda, la cual nos indicé que eexiste potencial de mercado
para vivienda en el sector de El Valle de los Chillos que aun no esta satisfecha debido a las

caracteristicas de la competencia, por esta razon se ha optado por darle un plus al proyecto

con acabados, instalaciones, aéreas comunales y espacios en un entorno natural y familiar.

Adicionalmente en este Plan de negocios se encuentra elaborado un estudio de
factibilidad, de la fase legal, de la fase comercial y de la gerencia del proyecto, lo cual es
elemento indispensable para desarrollar el proyecto y para la toma de decision sobre la

inversion.



Abstract.

This Project Business Plan "Rincén del Bosque", is a comprehensive study, a document that
helps the investor decision-making and analyze the market and business strategy planning,
the main value of this business plan is the creation of a written project that evaluates all
aspects of the economic viability of the business venture including a description and
analysis of business prospects. The real estate project "Rincon del Bosque" is based on
generating a series of housing potential components for the projection of the same, as the
existence of extensive landscaping, tranquility, security services and proximity to large
cities. We see the need, then, marked with a contemporary architectural style environment
for the family, with clear spaces, transparent, spacious and comfortable that encourage
family recreation. Based on the principle of raising a housing for the middle class, sought to
potentiate the warm weather through transition zones (outside-inside), east-west basking
rooms, visual and spatial extent and entertainment places for life familiar. To make the
project required the acceptance by the investor and developer, Comrey constructions, it is
necessary to conduct a market study to analyze the supply and demand, which told us that
exist market potential for housing in the area of El Valle de Los Chillosis still not satisfied
due to the nature of competition, for this reason it was decided to give it a plus to the
project finishes, facilities, communal aerial and spaces in a natural and familiar
environment.

Also in this Business Plan is prepared a factibility study of the legal phase, the commercial
phase the project management, which is indispensable to develop the project and for

making investment decision.
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RINCON DEL BOSQ

1 Resumen Ejecutivo.

1.1 Macroecondmico.

atenido un creciemiento favorable desde Ta dolarizacion
hasta el 2009 donde hubo un decrecimiento del mismo. El
crecimiento del PIB favorece al resto de sectores
econdmicos, hay que tomar en cuenta que el no tenerun
creciemiento acelerado no implica un riesgo.
La construccion es el sector que mds tasa de crecimiento
registra 0,82% con relacién al 2008. Ha habido un
crecimiento duradero en cuanto a $4.000.000 millones de
dolares en la construccidn y actividades inmobiliarias.

En 2011 se ha mantenido lainflacién en un 3-4% de
inflacion anual. Es decir que hay estabilidad en los precios.

Los ultimos 5 afios han sido una fuente d eingresos al
Ecuador, de hecho ingresan de manera significativay las
familias invierten sus remesas en compra de inmuebles y
construccion de viviendas. Se puede decir que esto ayuda
averaque tipo de mercado hay que enfocarse en las
viviendas.

Existe un control sobre las tasas de interés, de hecho han
bajado y hay acceso a créditos con tasas del 9%, esto
incentiva la demanda de nuevos créditos en este afio.

Se ha generado un alza, variedad y facilidad de créditos
financieros destinados al sector de la vivienda. El IESS da
créditos con el 8% de interés (tasa baja) a 25 afios plazo
para viviendas, |la banca a generado créditos también al 9%
con facilidades para quienes van a adquirir una vivienda.

Debido a que existe una gran demanda de vivienda, se
han abierto plazas de trabajo industrial y mano de obray
al estar el PIB en un margen estable, el desempleo ha
disminuido favorablemente en el 2010 de estar en 8% a
estar en un 5%.

Este ha aumentado desde que el actual Presidente Rafael
Correa asumid la Presidencia. El EMBI esta en 2439 puntos.

Tabla 1 Macroeconémico
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central.
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1.2 Mercado.

Segun las proyecciones de demanda estudiadas, el sector es ideal para el nivel medio al que se pretende
apuntar y el proyectos planteado cuenta con la mayoria de requerimientos que aspira el cliente. En la
actualidad, tan solo 9 conjuntos son competencia directa en este segmento y es factible la salida del
producto por su alto nivel de competitividad.

Existe un potencial de mercado para vivienda en el sector del Valle de los Chillos que aun no esta
satisfecha. Existe una consolidacion del sector y es justamente eso lo que potencializa la inversion en el
sector por la alta probabilidad de ganar plusvalia. El valle y el sector inmediato cuenta con todos los
servicios necesarios para vivir alrededor de este.

El Valle de Los Chillos, existe una mayor demanda y preferencia por las viviendas tipo Casa, existe una
poblacién de 120.000 habitantes, y existe una demanda de viviendas de 1283, con 2603 unidades ya
vendidas y 1799 unidades de vivienda disponibles. El area de construccién demandada por las personas
tiende a ser de 100m2 a 135m2.

El perfil de cliente para este proyecto ha sido determinado a través de la investigacion sobre los

actuales compradores de la competencia, el entorno y la experiencia del constructor en este

segmento. Se concluyen en las siguientes caracteristicas:

*El segmento que puede adquirir una vivienda de hasta $95.680 ddlares.

*Existen dos tipos de clientes, uno de ellos es el inversionista que aprovecha la oportunidad por precio
de lanzamiento y la arrienda para obtener ingresos mensuales fijos y a la larga utilidad.

*El otro es una familia conformada entre 3 y 4 miembros.

* Estan en el rango de edad de 25 a 50 afios.

* Residen en la ciudad de Quito principalmente.

* Poseen una vivienda y desean mejorar o es su primera vivienda

* Son empresarios privados de negocios medianos y en crecimiento o son empleados de

cargo medio.

* Los ingresos familiares deben estar entre $2000 a $2.200 délares.

1.3 Componente Arquitectonico.
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Dada la factibilidad de la construcciéon de este conjunto tanto por el estudio de mercado, como por la
localizacion del terreno se programa un proyecto dirigido a la clase media , con disefio moderno, que
potencialice el goce de las dreas de transicién hacia exteriores, con buena iluminacién natural y
amplitud de espacios tanto interiores como de jardines.

Los datos generales que interesa conocer sobre las dreas y posibles ventajas competitivas son:

RESUMEN REGLAMENTACION METROPOLITANA DEL PROYECTO
DESCRIPCION CARACTERISTICAS EN USO A PRUEBA

R1(RESIDENCIAL1) Zonas de Uso Residencial en la
Uso principal del suelo que se permite la presencia limitada de comercios

y servicios de nivel barrial y equipamiento

Barriales Sectoriales. URBANIZACION-VIVIENDAS CUMPLE
Ocupacion y edificabilidad del suelo AISLADA (A8) AISLADA CUMPLE
Altura Maxima 9metros (3pisos) 2 PISOS (6,30M) Y 3 PISOS (9M) | CUMPLE
COS PB 50% 36% (9099,63M) CUMPLE
COS TOTAL 150% 54%(15529M) CUMPLE
RETIRO FRONTAL 5M S5M CUMPLE
LATERAL IZQUIERDO Y DERECHO 3M 3m CUMPLE
RETIRO POSTERIOR 3M 3M CUMPLE
/ADOSAMIENTO NO NO CUMPLE

Tabla 2 Reglamentacion
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Este proyecto sera construido en 3 etapas, las cuales son:

e En la primera etapa: Cerramiento, guardiania, cisterna, 2 torres de 8 departamentos aterrazados
cada torre, 31 casas(19 Casas Tipo A y 12 Casas tipo B),indicadas en el dibujo como ETAPA1.
(Construido, terminado y Vendido.)

e Enlasegunda etapa: 48 casas (40 Casas Tipo Ay 8 Casas Tipo B) ,indicadas en el dibujo ETAPA 2.

e En la tercera etapa: 18 casas( 14 Casas Tipo Ay 4 Casas Tipo B), dreas comunales, area juegos

infantiles, drea verde indicadas en el dibujo ETAPA 3.
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- ETAPA|

Grafico 1 Etapas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

1.4 Costo del Proyecto.

Rincén del Bosque resulta un proyecto atractivo pues presenta todas las condiciones para la
construccion del conjunto y una alta gama de proveedores que garantizaran calidad y servicio al
momento de disponerlo.

Interesa conocer el siguiente desglose de gastos en porcentajes sobre costos de construccion:
COSTO TOTALSOBRE COSTOS DE CONSTRUCCION
B TERRENO

m COSTOS DIRECTOS

1 COSTOS INDIRECTOS

COSTOS
ADMINISTRATIVOS

Grafico 2 Costo Total

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Obteniendo un margen de ganancia estimado como el siguiente:

COSTO TOTAL 6.050.091,60

Grafico 3 Utilidad

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

1.5 Costo de Oportunidad.

Existen métodos como el CAPM o MVAC que prevén el riesgo de inversion incluso por segmento de
produccién y pais en el que se la realiza, el entorno macroeconémico, el promotor, el proyecto,
entre otros aspectos.

Por ahora, se ha determinado la tasa de descuento sobre el método del CAPM, el cual consiste en:
los bonos Americanos a 30 afios + Promedio Ponderado Betas sectores similares por participacion
en ventas + Tasa de mercado.

La tasa necesaria minima para la inversidn en el sector inmobiliario en este proyecto es la siguiente:

21,53%

1,64%

Grafico 4 Costo de Oportunidad
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Comrey Construcciones.

El flujo de caja contempla un periodo de inversidn y recuperacion de 25 meses que se

desglosa en 1 mes de planificacion, 24 meses de construccidn y ventas.

Grafico 5 VAN Elaborado por: Andrea Reyes.



Andrea Reyes Vinueza MDI - “}’“ﬁ
Proyecto: Rincon del Bosque IQN CON DLL BOS &UL?"

El saldo de los ingresos menos los gastos resulta en un proyecto que, determinado por el

VAN, es atractivo pues no sélo cumple con la expectativa del constructor siendo este un

valor positivo sino que sobrepasa el mismo.

Respecto a los criterios mencionados, observamos que el proyecto es altamente rentable a pesar
de su tamano y costo elevado del terreno.

Podemos deducir esto por:

VAN positivo de $1.760,416, descontando los flujos futuros a una tasa del 1.64% mensual.

1.6 Estrategia Comercial.

De acuerdo con lo registrado en la investigacién de mercado, es generalizado el pago para

vivienda del 10% como reserva, el 20% en el plazo de la construccion y 70% a la entrega.

Las estrategias que ya se han programado e incorporar nuevas para que la comercializacion sea
mas efectiva.

Observamos que para el éxito de un proyecto, es necesario el disefio de una promocion adecuada
del producto en concordancia al segmento escogido. Por esta razén, se utilizaran las siguientes

estrategias:

1.- Posicionamiento de la empresa. Es importante que el cliente observe cudl es la empresa
promotora ya que al ser una conocida, el cliente tiende a buscar proyectos confiables.

2.- Colocar vallas y tableros de acercamiento al sitio de la construccién.

3.-Anuncios planificados en revistas especializadas y periddicos.

4.-Participacion en una feria al afio.

5.-Elaboracidn de diptico informativo y volanteo organizado.

6.- Envio de informacion introduciendo el proyecto a personas seleccionadas como ejecutivos,
clientes actuales, familiares, amigos, etc.

7.- Promocién del proyecto a través de la pagina de la empresa.

8.-Incentivo a mejores vendedores a través de una mejor bonificacion.
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9.- Convenios con Promotoras Inmobiliarias confiables.

llustracion 1 Rincon del Bosque

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

1.7 Aspectos Legales.

Para la elaboracion, partida y progreso del proyecto, se requiere el cumplimiento de instrucciones,
normas y ordenanzas municipales; disposiciones legales contempladas en el cédigo del trabajo y
cddigo de comercio, entre otras, que permitan cumplir con la legislacién ecuatoriana.

COMREY CIA. LTDA, es la empresa que desde su inicio se ha encargado de la ejecucién del Proyecto
Rincén del Bosque, siendo legal y financieramente responsable de los actos civiles vy
administrativos.

Conjuntamente, se perpetraron andlisis de las diferentes fases legales del proyecto como son: los
tramites para el cumplimiento de permisos y licencias de habitabilidad; declaratoria de propiedad
horizontal, elaboraciéon de minutas y suscripcién de escrituras con traslado de dominio de compra-
venta y liquidacion, actas de finiquito y contratos del personal de trabajadores asi como con el

resto de firmas proveedoras.
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1.8 Gerencia de Proyectos.

Basados en los tratados de “Fundamentos para la Direccién de Proyectos” (GUIA DEL PMBOK) y
Tenstep, la Direccién del Proyecto, se aplicaron los conocimientos, habilidades y técnicas en las
actividades que deben cumplirse para lograr un estudio e integracidn adecuada en los procesos de
direccién.
Para el cumplimiento de los objetivos y metas planteados en el Proyecto del Edificio “Nordland”, se
definieron los siguientes elementos y pardmetros:

*Alcance del Proyecto. Dentro de éstos fueron considerados:

- Dentro del Alcance

- Fuera del Alcance.

*Entregables producidos.

*QOrganizaciones Implicadas en el desarrollo del proyecto.

* Estimacion de Costos del Edificio.

*Tiempo estimado del proyecto.

* Riesgos del proyecto.

* Estructura de Desglose de Trabajo.

* Organigrama de Estructura y de Posicion del Proyecto.
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2 Analisis Macroeconémico

2.1 Introduccién

2.2

El analisis del entorno macroecondmico es vital para saber en qué condiciones de soporte compite
una empresa nacional con otras del mundo, o en qué condiciones se desarrollan los negocios en un

sector de la economia del pais comprada con otros sectores nacionales e internacionales.

La capacidad para competir de las empresas es vital, ya que ella sefiala la posibilidad de tener un
desarrollo sostenido, una generacién de empleo permanente y una contribucién al desarrollo de los

paises

Ecuador, funciona dentro de un mercado de competencia imperfecta por lo que se vuelve
imprescindible asimilar aquellos componentes externos que influencian en el funcionamiento de su
economia. en el sector inmobiliario el ambiente macroecondmico se presenta como una de las

ramas de produccién nacional mas efectivas.

Es muy importante estudiar los cambios y el entorno econédmico en el cual una empresa se esta
propagando, ya que debido a ciertos factores, tener muy en cuenta las oportunidades,

competencias, amenazas a desafiar.

PIB

El Producto Interno Bruto (PIB) es el valor de los bienes y servicios de uso final generados por los
agentes econdmicos durante un periodo. Su se deriva de la construccion de la Matriz Insumo-
Producto, que describe los flujos de bienes y servicios en el aparato productivo, desde la dptica de

los productores y de los utilizadores finales.
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Grafico 6 PIB

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.

Esta tabla nos muestra que el la economia ha tenido un crecimiento favorable, de hecho ha habido
un crecimiento en porcentajes considerables desde la dolarizacién, basandonos en la tabla
podemos concluir que desde el afio 2000 de la dolarizacion, esta ha ido creciendo excepto en el

2009. se refleja un decrecimiento en el PIB en el 2009.

2.2.1 PIB en el sector de la construccién

Grafico 7 PIB en la Construccion

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.
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Grafico 8 Pib en la Construccion
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Banco Central del Ecuador.
El sector de la Construccién, es una actividad econdmica que influye medianamente en el

crecimiento del PIB, La construccién es el sector que mayor tasa de crecimiento registra (0,82%),

con relacidon al afno 2008, este sector tuvo un crecimiento sustancial.

La produccién total de cemento, ha sido un factor importante para el crecimiento del sector de la

construccion.

La construccion ecuatoriana se desenvuelve entorno a los ingresos que su poblacién pueda

generar, esto define su capacidad de adquisicion.

Grafico 9 Pib en la Construccion

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.

11
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Pese a que el sector de la construccidon no aporta significativamente al total del PIB ecuatoriano, a
partir del aflo 2000 hemos demostrado un crecimiento duradero en cuanto a millones de délares

tanto en la construccién como en las actividades inmobiliarias.

Anteriormente la construccion se relacionaba con actividades como las , canteras, cemento,
hierro, mano de obra, etc. Actualmente la construccidon tiene mucha interaccién con todas las
industrias, siendo las mas importantes con la agricultura, ganaderia y silvicultura, la de bienes de
consumo, la de metal mecdnica, la construccién misma y la de servicios. Esta interaccidn con otros
sectores es de enorme importancia puesto que garantiza la constante circulacidon de dinero

indispensable para la compra y venta de productos que se oferten.

El sector de la construccién en relacion al PIB y comparado con otros sectores, es el sector que
menos aporta al PIB del pais. Al ser un sector tan minoritario no tiene las mismas ventajas que

tienen otros sectores como por ejemplo el sector de los servicios.

Grafico 10 Pib en la Construccion

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.
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2.3 Inflacion

La inflacién es medida estadisticamente a través del indice de Precios al Consumidor del Area
Urbana a partir de una canasta de bienes y servicios demandados por los consumidores de estratos
medios y bajos, establecida a través de una encuesta de hogares en un determinado tiempo. En el
pais como podemos observar en el grafico, en el ultimo afo se ha mantenido en una oscilacion

entre 3% y 4% de inflacién anual. Esto nos permite deducir que hay estabilidad en los precios.

Grafico 11 Inflacién
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.

Esto es importante para el sector de la construccidn ya que nos brinda una perspectiva sobre que
estrategias deberemos tomar como constructores en cuestién a precios en materiales de

construccion.

El sector de la construccidn se ve afectado o favorecido por la estabilizacién de precios ya que este
esta ligado a la compra y venta de varios materiales que requieren de relaciones comerciales mas

estables.

El Ecuador se ha caracterizado por ser un pais con indices inflacionarios altos. En los uUltimos afios,
debido a medidas politicas y econdmicas se ha logrado disminuir dichos porcentajes llegando a

indices razonables, que sin embargo, siguen siendo altos comparados con potencias mundiales.
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2.4

Se puede observar que a mediados del 2009 reflejabamos el indice inflacionario mas alto (8%) que

afecto tanto a la producciéon como al consumo en el pais.

Actualmente, mantenemos un indice inflacionario manejable, sin embargo, sigue siendo una

medida que afecta a la poblacién ecuatoriana.

En el dltimo afio, se puede considerar una tendencia hacia la baja, esto permite que el mercado
tenga un mayor poder adquisitivo, es decir, que la gente ahorre. Esto, a su vez, afecta en un
aumento en la capacidad de endeudamiento para contraer obligaciones (créditos hipotecarios), lo

favorecera al régimen financiero.

Remesas

Las remesas durante los ultimos 5 afios han sido una fuerte fuente de ingresos de los
inmigrantes al Ecuador. En el afio 2000 las remesas representaron mas del 10% del PIB y
en los siguientes ocho afios en promedio han estado cerca de un 6% del PIB. Esto significa
que hay capitales de ecuatorianos que estan ingresando en el Ecuador en forma
significativa. Estos capitales representan una coyuntura para que el sector de la
construccidon mejore su desarrollo ya que muchas familias invierten sus remesas en compra
de inmuebles y construccion de viviendas. Con esto podemos concluir el tipo de mercado

inmobiliario y de construccién al cual deberiamos orientarnos.

Grafico 12 Remesas

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.
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2.5 Tasas de Interés

Inicialmente, el pais contaba con tasas de interés muy altas, esto se debia a la carencia de control
sobre el sistema financiero muchas de las inversiones, de los grandes y pequefios productores, no

han podido ser viables debido a las altas tasas de interés manejadas por Gobiernos anteriores.

El control sobre las tasas de interés es un incentivo para el mercado ya que con menores tasas se
amplia la posibilidad de adquisicion de créditos y permite el acceso a mejores productos

inmobiliarios.

Grafico 13 Tasa de interés

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.
El cuadro refleja que los indices mas altos se produjeron a principios del 2010, con tasas del 9% vy
10% respectivamente. Sin embargo, a partir del segundo trimestre del 2010 hasta enero del 2011
se ha podido estabilizar a través del control del Estado llegando a una tasa promedio del 9%, esto

con el objetivo de incentivar la demanda de nuevos créditos.

2.6 Crédito

Desde el 2000, afio de dolarizacién, Ecuador y su poblacién se vio favorecido por la estabilizacién de

sus precios lo que, a su vez, acarred la posibilidad de otorgar créditos a largo plazo.
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2.6.1 Crédito para el Consumidor

Hace aproximadamente 10 afios el monto promedio de un crédito de vivienda era de 15 mil
ddlares, actualmente el monto promedio bordea los 65.2000 délares. Esto se puede deber a un
alza en las tasas de interés y al encarecimiento de los productos financieros. Ademas, con la
variedad actual de facilidades en créditos financieros destinadas al sector de la vivienda,
obtendremos mayor estabilidad y crecimiento para las empresas constructoras. El IESS con sus
préstamos hipotecarios para todos sus afiliados con tasas de interés mddicas con respecto a las de
los bancos, (alrededor del 8,45% la mas baja) y a largos plazos (maximo a 25 afios) estan
incentivando en desarrollo del sector de la construccidn puesto que hay una mayor demanda hacia

la vivienda.

Con el bono de la vivienda, que otorga el gobierno manejado por el Ministerio de Vivienda, y
otorgado también a través del banco del pacifico a personas que van a adquirir su primera vivienda,
se aumenta la demanda de vivienda de tipo social, y esto permite también un crecimiento en la

economia debido a la construccion.

Grafico 14 Crédito para el Consumidor

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.
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Basandonos en las cifras y realidades crediticias, podemos concluir que el sector de la
construccion estd en auge para la vivienda de tipo social. El IESS también estd actualmente
tomando en cuenta a créditos hipotecarios para consultorios, oficinas y locales comerciales,

lo cual es también un factor beneficioso para el constructor.

Grafico 15 Créditos para la Construccion

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.

2.7 Empleo y Desempleo

El nivel de desempleo y empleo, es un factor influyente en el andlisis de la economia de un pais.

La construccion una de las principales fuentes de trabajo de forma directa o indirecta, por cada
plaza de trabajo dentro de la construccion se produce dos en los otros sectores productivos seguin
la Cdmara de Construccion de Quito.

La situacién es que existe una gran demanda de vivienda, obras de construccidon bdsica y
especializada en varias ciudades del pais, entre otras, que necesitan ser resueltas y lo que dejaria
una gran plaza de trabajo para aquellos que hoy se encuentran en el desempleo o subempleo. Dado
a que el éxito del drea agricola depende en gran parte de las condiciones bioldgicas y un desarrollo

industrial importante, factores que el campesino ecuatoriano no posee, esta poblacién se ha
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constituido mas que un productor de gran escala, en un productor menor que hace lo suficiente
como para sobrevivir siento este un colchén que oculta la pobreza.

En el cuadro podemos ver que en el mes de Diciembre de 2010 es el mes con menos desempleo en
la ciudad desde el afio 2007, sin embargo, con excepcion a Octubre del 2008, se mantiene en los
mismos margenes que son entre el 5% y el 7%. Muchas veces el empleo no se basa en una mano de
obra capacitada, pero es responsabilidad del constructor calificar y especializar la mano de obra, de

esa manera estaria también aportando con responsabilidad social al pais y a su economia.

Grafico 16 Desempleo

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.

2.8 Riesgo Pais

El indice de riesgo pais registra el nivel mas alto desde que Rafael Correa asumio la Presidencia.

El indicador de riesgo de los mercados emergentes (EMBI), comenzd el afio con 1 078 puntos; a
mediados del afio, se ubicé en 1 470 puntos; actualmente estd en 2 439 y llegando a su valor mas
alto.

El incremento del riesgo afecta el acceso al crédito extranjero. "Habra que pagar una sobre tasa de
interés de alrededor del 30% por encima de los bonos del tesoro americano" datos del

Observatorio de la Politica Fiscal.
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Esto se da debido a la crisis financiera mundial que ha llevado a que los mercados no tengan la

suficiente liquidez.

Mientras mas suba el riesgo pais, los mas afectados seran los empresarios ecuatorianos, ya que no

podran acceder a mas lineas de crédito y, por tanto, los costos de produccion se encareceran.

El EMBI es un termdmetro que mide el grado de volatilidad de la economia de un pais, el cual
permite a los técnicos financieros extranjeros prever los riesgos de las inversiones. El indice mas

alto se registré en 2000, cuando entré en vigencia la dolarizacidn. Llegd a los 4000 puntos. (APB)

Grafico 17 Riesgo Pais

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.
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2.9 Conclusiones:

Ha tenido un creciemiento favorable desde Ta dolarizacion
hasta el 2009 donde hubo un decrecimiento del mismo. El
crecimiento del PIB favorece al resto de sectores
econdmicos, hay que tomar en cuenta que el no tener un
creciemiento acelerado no implica un riesgo.

La construccion es el sector que mas tasa de crecimiento
registra 0,82% con relacion al 2008. Ha habido un
crecimiento duradero en cuanto a $4.000.000 millones de
ddlares en la construccidn y actividades inmobiliarias.

En 2011 se ha mantenido lainflacién en un 3-4% de
inflacidn anual. Es decir que hay estabilidad en los precios.

Los ultimos 5 afios han sido una fuente d eingresos al
Ecuador, de hecho ingresan de manera significativay las
familias invierten sus remesas en compra de inmuebles 'y
construccién de viviendas. Se puede decir que esto ayuda
averaque tipo de mercado hay que enfocarse en las
viviendas.

Existe un control sobre las tasas de interés, de hecho han
bajado y hay acceso a créditos con tasas del 9%, esto
incentiva la demanda de nuevos créditos en este afio.

Se ha generado un alza, variedad y facilidad de créditos
financieros destinados al sector de la vivienda. El IESS da
créditos con el 8% de interés (tasa baja) a 25 afios plazo
para viviendas, la banca a generado créditos también al 9%
con facilidades para quienes van a adquirir una vivienda.

Debido a que existe una gran demanda de vivienda, se
han abierto plazas de trabajo industrial y mano de obray
al estar el PIB en un margen estable, el desempleo ha
disminuido favorablemente en el 2010 de estar en 8% a
estaren un 5%.

Este ha aumentado desde que el actual Presidente Rafael
Correa asumio la Presidencia. El EMBI esta en 2439 puntos.

Tabla 3 Conclusion

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Banco Central del Ecuador.
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3. Estudio de Mercado para El Proyecto "RINCON DEL
BOSQUE".

S e N

RINCON DEL BOSQULY

S N T

llustracién 2 RINCON DEL BOSQUE

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

3.1 Introduccion.

Es importante establecer el mercado objetivo para un proyecto, esto es un agente clave para el
éxito o fracaso del mismo, puesto que ayuda a reducir la perplejidad de la respuesta del mercado,
con esto podemos establecer la demanda del elemento a producir y crear un perfil del cliente. En
vista de que existe la necesidad y conformidad basada en la saciedad del mercado en El Valle de los

Chillos, la Constructora Comrey Construcciones, hemos visto la oportunidad de ingresar con un
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proyecto de homogéneas caracteristicas a las encontrados en la actualidad pero con un precio,
disefio, ubicacion y acabado conveniente para el demandante.

Rincén del Bosque, es un proyecto para familias de clase Media, las cuales cuentan con una
situacion econdmica estable, en la cual sus ingresos minimos son de $2000 a $2.200 délares y
buscan un ambiente de tranquilidad, relacionado con el entorno natural, areas verdes y cerca de
todas las comodidades y servicios. La ventaja como producto podria sintetizarse en ser un proyecto
de disefio moderno, con acabados de muy buena calidad, espacios generosos, seguridad y una

interrelacién con el entorno natural amplio frente a nuestra competencia.

. = ]

=‘1 . — b‘
P

Valle de los Chillos

1 e U

llustracion 3 Valle de los Chillos

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Google.

3.2 Andlisis de la Demanda en la Ciudad de Quito.

La fuente de informacién para el andlisis de la demanda se basa en fuentes de informacion
provenidos de Smart Research de noviembre del 2010, quienes concluyen que la informacion
brindad tiene una validez de 9 meses, dependiendo de los cambios que se generen en la economia

actual.
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Es importante empezar tomando en cuenta cual es y ha sido la tendencia o preferencia de la
Demanda en el sector inmobiliario en la Ciudad de Quito.

La investigacion es Cuantitativa, realizada en el Distrito Metropolitano de Quito zonas Norte Centro
Sur y Valles Aledafos. Basada en personas de 25 a 65 afos de Nivel Socio Econdmico A, B, C (alto A,
medio B, bajo C). El estudio esta realizado a gente que esta interesada en adquirir una vivienda en

los préoximos 12 meses y gente que compré una vivienda en los Ultimos 12 meses.

Objetivos:
* Establecer las caracteristicas y preferencias de los hogares respecto a la vivienda: tipo, ubicacion,
tamafio.
* Conocer el monto total que destinarian los hogares para la compra de una vivienda y las
condiciones de pago ideales.
* Determinar la evolucidn de la demanda de vivienda en la ciudad de Quito en los Ultimos cuatro
afios y estimar la proyeccién de crecimiento para el siguiente periodo.
Metodologia:
¢ Tipo de Investigacidn: Cuantitativa
¢ Técnica de Investigacion: Encuestas telefdnicas en hogares (CATI)
o Ambito Geografico: Quito DM (Zonas Norte, Centro y Sur) y Valles aledafios
e Universo:
¢ Jefes de Holgar o cényuge y adultos
* Edad: 25 a 65 afos.
¢ Niveles Socio Econdmicos: Medio Alto, Medio Tipico y Medio Bajo-Bajo (NSE A,B,C) Se
excluyen los NSE D, E por considerar que su nivel de ingreso limita su capacidad
de adquirir una vivienda.
¢ Los encuestados compraron en los ultimos 12 meses una vivienda o estan interesados
en adquirir una vivienda en los préximos 12 meses. La vivienda puede ser nueva
o usada.
Trabajo de Campo: Noviembre del 2010, hecho por Smart Research.

Tamano de la muestra: 632 encuestas validas.
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Distribucion de la muestra:

Tabla 4 Mercado
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

3.2.1 Intenciones de Compra de Vivienda en Quito.

Penetracién de Mercado
Notiene vivienda propia
NO piensa comprar
18%

‘Compro una vivienda en
los Uitimos 12 meses
3%

Tiene vivienda propia
Sl piensa comprar
11%

Tiene vivienda propia
NO piensa comprar
41%

Grafico 18
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

En el grafico podemos observar como datos interesantes, que la intenciéon de compra de vivienda
tiene un porcentaje del 29,6%. Hay personas que tienen vivienda propia y si piensan comprar, las

cuales constan dentro del 10,9%. Hay personas las cuales compraron una vivienda en los ultimos 12
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meses. Pero También hay personas dentro del 18.1% que no tienen vivienda propia y no piensan
comprar. Y personas que tienen vivienda propia y no piensan comprar, las cuales se ubican dentro
del 41.3%. Hay que tomar en cuenta que el hecho de que “si piensen comprar” no quiere decir que

se encuentren en condiciones econdmicas para adquirir una vivienda.

3.2.2 Demanda potencial por Nivel socioeconémico.

ALTOY MEDIO ALTO 43,08 23%
DEMEDIO A BAIO 144,224 7%

Tabla 5 Demanda potencial por Nivel S
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Smart Research.
En este cuadro podremos observar que, los porcentajes de demanda también responden a las
diferencias de estos niveles. Por tanto, la clase media y baja conforman la de demanda con un 77%

y la clase media alta y alta un 23%.

3.2.3 Evolucion de la penetracion del Mercado.

Evolucién de la Penetracién de Mercado 2008 - 2010

W2008 W2009 & 2010

Compro una vivienda Tiene vivienda propia Mo tiene vivienda propia Tiene vivienda propia Mo tiene vivienda propia
Stpt P Sl pi P O pi P MO pi p

Grafico 19 Evolucion de la Penetracion de Mercado
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.
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Con el grafico se puede concluir que en el 2008 un 38% comprd una vivienda. En el 2009 un
24% no tiene vivienda propia y no piensa comprar. En el 2010, un 27% no tiene una vivienda
y si piensa en comprar, y un 41% que tiene vivienda propia no piensa comprar. Es
interesante ver que en el 2010 la gente que no tiene vivienda propia que es un alto
porcentaje si tiene intenciones de comprar una vivienda, esto puede ser el resultado de que
el estado haya inyectado dinero en el sector inmobiliario, de los Bonos de vivienda del
MIDUVI, y de los préstamos hipotecarios del IESS. Por esta razén la gente tiene interés en

adquirir vivienda propia.

3.2.4 Motivos para No Adquirir una Vivienda.

Motivos - Hogares que no poseen vivienda
propiay que no tienen intencién de compra

J 29%

Notiene presupuesto - Sus ingresos no son suficient

2010
1
Piensa adquirir una vivienda a futuro (mas de dos afios)
Notiene para la entrada J-‘:' 11%
No necesita - No esta interesado -,—' 9%
Tiene un terreno piensa construir -’—l 5%
4

J 20%

Vive con familiares [suegra-hijos-padres)
Novive &nQuito - Esta temporalmente

Esté construyendo su vivienda ensu terreno propio -,—' 2
No hay vivienda para su presupuesto -|—‘ 2%

.’_l 2

Piensa comprar un terrene

Le negaron el crédito 1%
Otros 9%

Grafico 20 Motivos para NO adquirir vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Smart Research.
En este grafico podemos ver que al aiflo 2010 el 29%, es decir la mayoria de personas no
tienen presupuesto para adquirir una vivienda, y el 20% si piensa adquirir una vivienda a
futuro en los préoximos 2 afos. El resto del porcentaje, tienen vivienda, estan construyendo,

viven con familiares o se les negé el crédito.
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3.2.5 Calificacion para Adquirir Una Vivienda Actualmente.

¢Como calificaria el momento actual para comprar una
vivienda?

® Muymalo m Malo Ni bueno ni malo Bueno Muy bueno

Demanda Potencial
(Hogares que piensan una vivienda)

Demanda Real
(Hogares que compraron una
vivienda)

Grafico 21 Calificacion para adquirir una vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

En cuanto a los hogares que adquirieron ya una vivienda, el 35% piensan que fue un buen
momento para adquirirla. En cuanto a personas que si piensan adquirirla son del 24% vy
especulan en que seria bueno adquirirla en el momento actual; el 42% de quienes si piensan
adquirirla piensan que no seria ni bueno ni malo. Se puede percibir que debido a que el
Estado genera créditos a través del IESS y bonos, las personas si piensan que es un buen
momento para adquirir una vivienda, a quienes piensan que no es ni bueno ni malo,
enterandose de los créditos y bonos, podrian pensar en que si es un buen momento para

adquirir una vivienda.
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3.2.6 Preferencia de Vivienda Segun el Tipo de vivienda que se Oferta

Actualmente.

éCudntos proyectos de vivienda, como el que usted quisiera hay
actualmente enlaciudad de Quito?

B Muy malo = Malo = Nibueno ni malo Bueno Muy bueno

Demanda Potencial
(Hogares que piensan una vivienda)

Demanda Real
(Hogares que compraron una vivienda)

éPor qué?

36%|Vivienda muy cara/precios muy altos

33%|No hay modelo a su gusto/no le gusta el modelo de las viviendas

14%|Las casas/dptos. son muy pequefios

12%|No hayindependiente/no quieren en conjunto condominio

11%|No hay facilidades de pago

5%|No hayen el sector que quiere

3%[Mala calidad de la construccién/materiales/acabados

7%|Otros

Grafico 22 Preferencia segtin el Tipo de vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

Segun los Hogares que adquirieron una vivienda, son algunos (49%) los tipos de vivienda que
les interesaron dentro de la Ciudad de Quito actualmente. Quienes piensan en adquirir una
vivienda actualmente y piensan que hay algunos tipos de viviendas que se ofrecen
interesdandoles dentro de la Ciudad de Quito estan dentro del 42%. Esto nos indica que a las
personas les interesan los proyectos que actualmente se ofrecen dentro de la Ciudad de

quito, por ende es importante el estudio de mercado.
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3.2.7 Preferencias por Tipo de Vivienda.

Tipo de Vivienda que Prefiere

B CASA W DEPARTAMENTO SUITE CUALQUIERA DE LAS 2

Grafico 23 Preferencias por Tipo de vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

Con el grafico podemos determinar que el nivel socio econdmico de clase media( NSE B), al
cual va dirigido el proyecto a desarrollar, prefiere adquirir una Casa (el 70% de personas), el
4% de NSE B prefiere adquirir un departamento, y finalmente el 6% de NSE B prefiere

cualquiera de las dos.

3.2.8 Preferencias por Tipo de Vivienda en los Ultimos 3 Afios.

Preferencias por Tipo de Vivienda en los Ultimos 3
Aiios
= 2008 = 2009 2010

2%189%

1% 3% 3%
’ - -

DEPARTAMENTO SUITE CUALQUIERA DE
LAS2

Grafico 24 Preferencias por tipo de vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.
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Este grafico nos informa y muestra que en cuanto a Casas se refiere, la opcién de adquisicién
mantiene la preferencia por las mismas en a aumentado desde un 62% en el 2008 a un 79%
en el 2010. Esto se debe a la variedad de vivienda horizontal y multifamiliar que se han
venido desarrollando con mejores opciones funcionales acorde a las necesidades de las
personas y de financiamiento, y por las facilidades que ha dado los ultimos afios el Estado
con sus Bonos y Créditos a las personas para adquirir una vivienda. En cuanto a
departamentos, la preferencia por su adquisicidon ha ido desde un 33% en el 2008, bajo a un

22% en el 2009 y a un 18% en el 2010.

3.2.9 Preferencias de Ubicacién De la Vivienda segun NSE.

Ubicacion de Vivienda 2010

B NSEA NSEB NSEC

35%

36%
1%
24%
165622 18%
e 113:12% 3% 0%
7% 8% 8%
5% 3% 3% 5% 6% % 5%
% . | —
SUR )

VALLE DELDS VALLE DE WVALLE DECALDERON  VALLE DEPOMASQUI
CHILLDS CUMBATA/TUMBACO

NORTE CENTRO CENTRONORTE

Grafico 25 Ubicacidn de Vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

En el cuadro se muestra que en el ano 2010, la Zona Norte para el NSE B (clase media) tiene
una preferencia del 36%, a esto le sigue el Centro Norte con una preferencia del 19%, en el
Valle de Tumbaco una preferencia del 13%, en el Valle de los Chillos el 11%, en el Valle de

Calderdén y Pomasqui el 6%, en el centro el 5%, y en el sur el 3%.

Total
Hogares Valle de

Norte Centro CentroNorte  sur ~ Valedelos  cyppq,  Vallede - Valle de
Chillos Tumbseo  Calderén  Pomasqui
ZONA Hogares que
ASPIRACIONAL  Piensan comprar 32% 3% 17% 6% 1% 1% 14% 6% 100%
una Vivienda
ZONA Hogares que
ALCANZABLE pscaishin 36% 5% 12% 12% 15% % 3% 4% 100%
Vivienda

En qué zona/ sector de Quito quisiera comprar su casa / departamento? ESPONTANEA, PRIMERA OPCION.
Base 2010: 632 Casos, NSE A 37, NSE B 248, NSE C 347 , Demanda Potencial: 557 Casos Demanda Real 75 Casos 18
*NO HAY DIFERENCIAS SIGNIFICATIVAS EN ANOS ANTERIORES

Grafico 26 Zona tipo de vivienda
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En el grafico podemos notar que en cuanto a los Hogares que Piensan Comprar una Vivienda,
en el Norte la preferencia es de 32%, en el Centro Norte el 17%, en el Valle de Calderdn el
14%, en el Valle de los Chillos del 11% al igual que en Tumbaco, en el Valle de Pomasqui y El

Sur del 6%, y en el Centro del 3%.

En cuanto a los Hogares que Compraron Ya una Vivienda, el 36% prefirié el Norte, el 15% el
Valle de los Chillos, el 12% en el Centro Norte y el Sur, en Tumbaco el 7%, en el Centro el 5%,

en Pomasqui el 4%, y en Calderdn el 3%.

3.2.10 Preferencias de Tamafo de la Vivienda.

Tamano de Vivienda
B NSEA NSE B NSE C
48%

1%
35%

20%

% 27 2/:! %
%11 0| ° 1% 6 %
y

DE 40 A 80 m2 DE 81 A 120 m2 DE121A160m2 DE 161 A 200 m2 DE201m2en Ns/Nr
adelante

Grafico 27 Tamafio de vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

En el cuadro se puede notar que en cuanto a viviendas de 40m2 a 80m2, el NSE A las prefiere
en un 8%, el NSEB en un 11% y el NSE C en un 20%. En cuanto a las viviendas de 81m2 a
120m2, el NSEA las prefiere en un rango del 35%, el NSE B del 48%, y el NSE C del 41%. A las
viviendas de 121m2 a 160m2, el NSE A prefiere estas viviendas en un 22%, el NSE B en un
17%, y el NSE C en un 12%. En cuanto a las viviendas de 161m2 a 200m2, el NSE A prefiere
estas viviendas en un 19%, el NSE B en un 12%, y el NSE C en un 11%. Para las viviendas de
201m2 en adelante, el rango de preferencia del NSE A es de 8%, el NSE B es del 6%, y el NSE C

es del 3%. En conclusion, la Clase media (NSE B) prefiere casas de entre 81 a 120 m2.
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3.2.11 Precio que las personas pagarian por su vivienda.

¢Como buscan los hogares una vivienda?

W DEMANDA POTENCIAL DEMANDA REAL

0% 5% 10% 15%

15%
Hasta 520000 15%

—25%
De $20001 a $35000 15%
—22%
19%

De $35001 a $50000

De $50001 a $75000 16%

De $75001 a $90000

De 530001 a 5105000

De $105001 a $120000

De 5120001 a $150000

De $150001 en
adelante

Grafico 28 Como buscan los hogares una vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

En este cuadro podemos apreciar que un buen porcentaje de personas que piensan adquirir
una vivienda (25%) pagarian hasta 35.000 dodlares. Pero no deja de tener un buen indice
quienes ya adquirieron una vivienda de hasta 75.000 el 11% de las personas y de hasta
90.000 el 11% de las personas Esto quiere decir que las personas si tienen la capacidad de

comprar viviendas hasta 90.000, lo cual es un factor positivo para la vivienda de clase media.
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3.2.12 Forma de pago de la Vivienda.

Forma de Pago de la Vivienda 2010

N DEMANDA POTENCIAL DEMANDA REAL
£Como pago o piensa pagar su
o 5 Tipo de Institucién que prefiers
vivienda? sy et
Al comtado Banco 293

Crédito directodel constructor 175
Con créita hanco/ Cooperstive 13%
cooperati Cualquier Institucin 6%
Mutualista 5%
Con crédito del IESS

Con crédite del constructor

Otros

Grafico 29 Formas de pago de la vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

Con el grafico se puede concluir que la mayoria de personas (36%) prefieren los créditos
bancarios, de Mutualistas o cooperativas. Y también tienen como opcién preferencial el
Crédito que genera el IESS a quien quiere adquirir una vivienda, ya que este crédito se
maneja con una tasa de interés menor que las de los Bancos pero no todos tienen acceso a

los mismos; tal y como lo expuse en el capitulo de macroeconomia.

3.2.13 Financiamiento de la Vivienda - Cuota mensual.

Fi iamil de la Vivienda Cuota N |
wTOTAL
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%
Hasta $100 ; 5%
De $100a $200 |~ 29%
De $201 a $300 31%
De $301 a $400 12%
De $401 a $500 9%
De $501 a $750 5%
De $701 a $1000 4%
De $1001 en adelante 1%
Ns/NF 5% Promedio Cuota Mensual
Total hogares 635,71 400,87 2694
Hogares que piensan comprar una vivienda 593,75 359,71 264,07
Hogares que compraron una vivienda 770 513 365,35

Grafico 30 Financiamiento de la vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.
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En el grafico a continuacién, notamos que en el NSE B, el cual es el que me interesa, el
promedio de cuota mensual de las personas que piensan adquirir una vivienda es de $359.71,
y de quienes ya la adquirieron las cuotas fueron de $ 513.50. Este indicador es muy

interesante ya que esto demuestra que existe una capacidad de pago de las personas.

3.2.14 Como Buscan Los Hogares Una Vivienda.

¢Como buscan los hogares una vivienda?

™ DEMANDA POTENCIAL DEMANDA REAL

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

Buscar en iddi

F25%
124%

Manejar o pasear por...

Ira ferias

CONtactar...

Internet

Referencias de... 1 32%

Ver programas en la...

Consultar revistas...
Visitar instituciones...
Visitar /a través del..
Escuchar programas...

Contactar agentes...

Otros

Grafico 31 como buscan los hogares una vivienda
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

En este grafico podemos apreciar que la mayoria de hogares que piensan adquirir una
vivienda (31%), buscan su vivienda en el periddico, al igual que quienes ya adquirieron una
vivienda (25%).Les siguen quienes manejan, pasean por el sector del cual estan interesados
para buscar su vivienda (24%), y quienes ya compraron gracias a que se pasearon por el
sector buscando su vivienda estan dentro del (29%). Por esto, podemos concluir que publicar
en el periddico y poner vallas publicitarias es un medio positivo para el mercadeo de un

proyecto.
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3.3 Andlisis de la Demanda en el Valle de Los Chillos.

Tomando como fuente de informacién para el analisis de la demanda general en El Valle de los
Chillos a Smart Research, con datos de noviembre del 2010, realizaré un andlisis sobre la demanda

de vivienda muy general, hasta obtener datos actualizados por Gridcom en los préoximos dias.

Valle de los Chillos

*Grafico tomado de Smart Research.

Estimacion Demanda (Unidades)

Tipo de Vivienda

Area de construccionm? 137,74

Precio Promedio Total $74.338
Precio Promedio por m2 $543

Tipo de vivienda Cn=nas

A diferencia de otras zonas, esta y el Norte, tienen alta preferencia en los tres
NSE.

llustracion 4 Demanda Valle de los Chillos
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

Con el grafico podemos compartir que El Valle de Los Chillos, existe una mayor demanda y
preferencia por las viviendas tipo Casa, en el Valle de los Chillos existe una poblacién de 120.000
habitantes, y existe una demanda de viviendas de 1283, con 2603 unidades ya vendidas y 1799
unidades de vivienda disponibles. El area de construccion demandada por las personas tiende a ser

de 173,4m2, con un precio promedio de $74.338 ddlares en las clases alta, media y baja.
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Es una fuente de informacién de Smart Research importante a tomar en cuenta para el estudio de

mercado de mi proyecto Rincén del Bosque.

3.4 Analisis de la Competencia.

Para el anadlisis de la competencia he realizado un reconocimiento de la zona de El Valle de Los
Chillos para obtener informacion e inspeccidn visual del entorno y los proyectos en ejecucion o en
fase de ventas, enfocando mi atencién en los proyectos que considero competencia directa del
proyecto Rincdn del Bosque.

Para realizar este estudio de campo he tomado en cuenta varios parametros:

-Los proyectos a analizar deberan tener Viviendas con un drea de Construccidon que va desde los
105m2 alos 140m2.

- El precio de venta debe variar desde $57.000 hasta $ 97.000.

-La ubicacién deberd localizarse dentro de |la zona de incidencia, 5 km de radio.

3.4.1 Ubicacion de La Competencia.

} Bosques delinchalllo’+

_Jardine eG,eror,g" Ak T\ s >
[U6s Eucaliptos . ™= & s AR
g el TR R
Rarquesde Granada | |Parquesde Granadaill’s
) | ¥ S Ry

e

B YRR Y g "“ " ' ‘
PR .;CSan Liis %
28 AR i i | g
v ”‘.:églo'!nlegr'ild R ’ g " .E.,SPE 7 s
Club Casa Grande | . Club deioficiales PO it .

¥\ ) > .
R7 4 “ Vlardinesde Sa uis.

RincogiiaiBesque - i Estancias de Veracrui

Club.Los Cerros

SERVICIOS

- PROYECTO RINCON
DEL BOSQUE

I COMPETENCIA

llustracion 5 Analisis de la Competencia

Elaborado por: Andrea Reyes.
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Dentro de un radio de 5km alrededor del proyecto Rincdn del Bosque, se desarrollan 9
proyectos.

3.4.2 Caracteristicas de La Competencia.

El mercado al que se quiere llegar es de nivel socio econémico Medio, que en primera instancia es
el cliente potencial del Valle de los Chillos. Los proyectos aledafios a Rincén del Bosque, los cuales

forman parte de la competencia tienen las siguientes caracteristicas:
Primeramente realicé un estudio de campo, con este estudio, ejecuté unas Fichas con las

caracteristicas mds importantes de cada uno de los proyectos de la Competencia del proyecto

Rincén del Bosque.
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DATOS DEL PROYECTO

INFORMACION DEL SECTOR:

Nombre: PARQUES DE GRANADA Il Barrio: Sangolqui
Producto: CASAS Parroquia: Sangolqui
Km 1.5 Via Amaguafia, a 200 metros de
la via
Direccion: Cantén: Rumifiahui
Promotor o constructora: PMIJ Arquitectos Provincia: Pichincha
ENTORNO Y SERVICIOS: FOTOGRAFIA:

Actividad Principal:

Vivienda

Estado de la edificacion:

Proyecto en Segunda Etapa

Cercania con Comercio:

S|

Cercania con Colegios: Sl

Cercania a Trnsporte publico: Sl

Cercania a Bancos: Sl

Cercania a Inst. Publicas: Sl

Cercania a centros de Slaud: Sl

DETALLE DEL PROYECTO: ACABADOS:

Estado del Proyecto: Construccion Pisos en Dormitorios: alfombra
Avance de obra: 10% Pisos en area social: ceramica
Estructura: Hormigén Armado Muebles de Cocina: madera
Mamposteria: Bloque Tumbados: losa

N. de Pisos: 3 Griferia: FV/economica
Sala Comunal: Sl Sanitarios: FV/economica
Areas verdes: SI Puertas: americanas
Adicionales: NO Ventaneria: PVC

Areas Comunales: Sl

INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:

N. de unidades Totales: 30 Casa/Dpto modelo: NO

N. de unidades disponibles: 28 Rotulacion:

Meses ventas: 1 Revistas: S|
Absorcién mensual: 2 TV:

FORMA DE PAGO: Pag Web:

Reserva: 10% Radio:

Entrada: 20% Dipticos: S|

Cuotas:

Entrega: 70% (crédito)

PRECIOS:

Area: Precio: Valor m2:

107m2 $55.913 $523,00

Tabla 6 La Competencia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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DATOS DEL PROYECTO

INFORMACION DEL SECTOR:

Nombre: BOSQUES DE INCHALILLO Barrio: Inchalillo
Producto: CASAS Parroquia: Inchalillo
Calle 1 de mayo y calle 7 de febrero, via
Amaguafia
Direccion: Canton: Rumifiahui
Promotor o constructora: Mutualista Pichincha Provincia: Pichincha
ENTORNO Y SERVICIOS: FOTOGRAFIA:
Actividad Prmu.p.al: : Vivienda ”‘l}}é‘i];lillo
Estado de la edificacion: Proyecto Nuevo =
Cercania con Comercio: S %
Cercania con Colegios: SI
Cercania a Trnsporte publico: S|
Cercania a Bancos: Sl
Cercania a Inst. Publicas: Sl
Cercania a centros de Slaud: Sl
DETALLE DEL PROYECTO: ACABADOS:
Estado del Proyecto: Construccion Pisos en Dormitorios: alfombra
Avance de obra: 70% Pisos en area social: ceramica
Estructura: Hormigdén Armado Muebles de Cocina: madera
Mamposteria: Bloque Tumbados: losa
N. de Pisos: 3 Griferia: FV/media
Sala Comunal: SI Sanitarios: FV/media
Areas verdes: SI Puertas: americanas
Adicionales: NO Ventaneria: Aluminio
Areas Comunales: Sl
INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:
N. de unidades Totales: 75 Casa/Dpto modelo: S|
N. de unidades disponibles: 50 Rotulacion:
Meses ventas: 15 Revistas: Sl
Absorcién mensual: 1,7 TV:
FORMA DE PAGO: Pag Web:
Reserva: 10% Radio:
Entrada: 20% Dipticos: Sl
Cuotas:
Entrega: 70% (crédito)
PRECIOS:
Area: Precio: Valor m2:
156m2 $ 110 $ 707,00

Tabla 7 La Competencia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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DATOS DEL PROYECTO

INFORMACION DEL SECTOR:

Nombre: LOS EUCALIPTOS Barrio: Amaguafia
Producto: CASAS Parroquia: Amaguafia
Calle 10 de diciembre y calle Chimbo, via
Amaguaiia
Direccion: Canton: Rumifiahui
Promotor o constructora: Crece Constructora Provincia: Pichincha
ENTORNO Y SERVICIOS: FOTOGRAFIA:
Actividad Principal: Vivienda
Estado de la edificacion: Proyecto en Curso
Cercania con Comercio: Sl
Cercania con Colegios: S|
Cercania a Trnsporte publico: Sl
Cercania a Bancos: Sl
Cercania a Inst. Publicas: S| —
Cercania a centros de Slaud: Sl SR

DETALLE DEL PROYECTO:

ACABADOS:

Estado del Proyecto: Construccién Pisos en Dormitorios: alfombra
Avance de obra: 75% Pisos en area social: ceramica
Estructura: Hormigdn Armado Muebles de Cocina: madera
Mamposteria: Bloque Tumbados: losa

N. de Pisos: 3 Griferia: FV/media
Sala Comunal: Sl Sanitarios: FV/media
Areas verdes: S| Puertas: americanas
Adicionales: NO Ventaneria: PVC
Areas Comunales: Sl

INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:

N. de unidades Totales: 61 Casa/Dpto modelo: SI

N. de unidades disponibles: 1 Rotulacion:

Meses ventas: 18 Revistas: SI
Absorcién mensual: 3,3 TV:

FORMA DE PAGO: Pag Web:

Reserva: 5% (BONO DE $ 5000) Radio:

Entrada: 15% Dipticos: S|
Cuotas:

Entrega: 80%

PRECIOS:

Area: Precio: Valor m2:

107m2 $62.800 $ 587,00

Tabla 8 La Competencia
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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DATOS DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR:
Nombre: JARDINES DE GERONA Barrio: Amaguaiia
Producto: CASAS Parroquia: Amaguaia
Calle 10 de diciembre y calle Chimbo, via
Amaguaiia
Direccion: Canton: Rumifiahui
Promotor o constructora: Mutualista Pichincha Provincia: Pichincha
ENTORNO Y SERVICIOS: FOTOGRAFIA:
Actividad Principal: Vivienda
Estado de la edificacion: Proyecto recien Finalizado
Cercania con Comercio: Sl
Cercania con Colegios: Sl
Cercania a Trnsporte publico: Sl
Cercania a Bancos: Sl
Cercania a Inst. Publicas: Sl
Cercania a centros de Slaud: Sl
DETALLE DEL PROYECTO: ACABADOS:
Estado del Proyecto: Construccion Pisos en Dormitorios: alfombra
Avance de obra: 100% Pisos en area social: ceramica
Estructura: Hormigén Armado Muebles de Cocina: madera
Mamposteria: Bloque Tumbados: losa
N. de Pisos: 2 Griferia: FV/media
Sala Comunal: Sl Sanitarios: FV/media
Areas verdes: Sl Puertas: americanas
Adicionales: NO Ventaneria: Aluminio
Areas Comunales: Sl
INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:
N. de unidades Totales: 42 Casa/Dpto modelo: Sl
N. de unidades disponibles: 4 Rotulacion:
Meses ventas: 24 Revistas: Sl
Absorcion mensual: 1,6 TV:
FORMA DE PAGO: Pag Web:
Reserva: 10% Radio:
Entrada: 30% Dipticos: Sl
Cuotas:
Entrega: 60%
PRECIOS:
Area: Precio: Valor m2:
100m2 $54.000 $ 540,00

Tabla 9 La Competencia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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DATOS DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR:

Nombre: CLUB CASA GRANDE Barrio: Selva Alegre
Producto: CASAS Parroquia: Selva Alegre
Al frente Club Los Chillos, sector Selva

Alegre
Direccion: Canton: Rumifiahui
Promotor o constructora: Proinmobiliaria Provincia: Pichincha
ENTORNO Y SERVICIOS: FOTOGRAFIA:
Actividad Principal: Vivienda
Estado de la edificacion: Proyecto en Curso
Cercania con Comercio: SI
Cercania con Colegios: SI
Cercania a Trnsporte publico: Sl
Cercania a Bancos: Sl
Cercania a Inst. Publicas: Sl
Cercania a centros de Slaud: Sl
DETALLE DEL PROYECTO: ACABADOS:
Estado del Proyecto: Construccion Pisos en Dormitorios: Flotante
Avance de obra: 40% Pisos en area social: porcelanato
Estructura: Hormigén Armado Muebles de Cocina: madera
Mamposteria: Bloque Tumbados: losa
N. de Pisos: 2Y3 Griferia: FV/media
Sala Comunal: SI Sanitarios: FV/media
Areas verdes: Sl Puertas: americanas
Adicionales: NI Ventaneria: Aluminio
Areas Comunales: Sl
INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:
N. de unidades Totales: 139 Casa/Dpto modelo: S|
N. de unidades disponibles: 70 Rotulacion: Sl
Meses ventas: 33 Revistas: SI
Absorcién mensual: 2,1 TV:
FORMA DE PAGO: Pag Web:
Reserva: 10% Radio:
Entrada: 30% Dipticos: N
Cuotas:
Entrega: 60%
PRECIOS:
Area: Precio: Valor m2:
102m2 - 157m2 $61.080 - $84.000 $535-5599

Tabla 10 La Competencia
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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DATOS DEL PROYECTO

INFORMACION DEL SECTOR:

Nombre: JARDINES DE SAN LUIS Il Barrio: San Rafael

Producto: CASAS Parroquia: San Rafael
Calle Rio Zamora Y Calle 5

Direccion: Cantén: Rumifiahui

Promotor o constructora: Uribe & Shwarzkopf Provincia: Pichincha

ENTORNO Y SERVICIOS: FOTOGRAFIA:

Actividad Principal:

Vivienda

Estado de la edificacion:

Proyecto en Curso

Cercania con Comercio:

S|

Cercania con Colegios: SI

Cercania a Trnsporte publico: S|

Cercania a Bancos: Sl

Cercania a Inst. Publicas: Sl

Cercania a centros de Slaud: S|

DETALLE DEL PROYECTO: ACABADOS:

Estado del Proyecto: Construccion Pisos en Dormitorios: alfombra
Avance de obra: 60% Pisos en area social: ceramica
Estructura: Hormigén Armado Muebles de Cocina: madera
Mamposteria: Bloque Tumbados: losa

N. de Pisos: 2 Griferia: FV/media
Sala Comunal: Sl Sanitarios: FV/media
Areas verdes: Sl Puertas: americanas
Adicionales: NO Ventaneria: Aluminio
Areas Comunales: Sl

INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:

N. de unidades Totales: 69 Casa/Dpto modelo: Sl

N. de unidades disponibles: 40 Rotulacion: S|

Meses ventas: 18 Revistas: Sl
Absorcion mensual: 1,6 TV:

FORMA DE PAGO: Pag Web:

Reserva: 10% Radio:

Entrada: 20% Dipticos: S|
Cuotas:

Entrega: 70%

PRECIOS:

Area: Precio: Valor m2:

141m2 $117.500 $ 833,00

Tabla 11 La Competencia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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DATOS DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR:

Nombre: ESTANCIAS DE VERACRUZ Barrio: San Rafael

Producto: CASAS Parroquia: San Rafael
Los Gorriones y los albatros

Direccion: Canton: Rumifiahui

Promotor o constructora: MEGAPOLIS S.A Provincia: Pichincha

ENTORNO Y SERVICIOS: FOTOGRAFIA:

Actividad Principal: Vivienda

Estado de la edificacion: Proyecto en Curso

Cercania con Comercio: Sl

Cercania con Colegios: Sl

Cercania a Trnsporte publico: Sl

Cercania a Bancos: Sl

Cercania a Inst. Publicas: N

Cercania a centros de Slaud: Sl [

DETALLE DEL PROYECTO: ACABADOS:

Estado del Proyecto: Construccion Pisos en Dormitorios: alfombra

Avance de obra: 50% Pisos en area social: ceramica

Estructura: Hormigén Armado Muebles de Cocina: madera

Mamposteria: Bloque Tumbados: losa

N. de Pisos: 2 Griferia: FV/media

Sala Comunal: SI Sanitarios: FV/media

Areas verdes: Sl Puertas: americanas

Adicionales: NO Ventaneria: Aluminio

Areas Comunales: Sl

INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:

N. de unidades Totales: 41 Casa/Dpto modelo: Sl

N. de unidades disponibles: 21 Rotulacion: S|

Meses ventas: 12 Revistas: S|

Absorcion mensual: 1,7 TV:

FORMA DE PAGO: Pag Web:

Reserva: 10% Radio:

Entrada: 20% Dipticos: Sl

Cuotas:

Entrega: 70%

PRECIOS:

Area: Precio: Valor m2:

130m2-170m2 $97.035,00 [$746.00

Tabla 12 La Competencia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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DATOS DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR:

Nombre: SAHARA Barrio: Sangolqui
Producto: CASAS Parroquia: Sangolqui
avda Gral Enriquez y los Pinguinos.

Direccion: Canton: Rumifiahui
Promotor o constructora: ORDONEZ-SUAREZ Provincia: Pichincha

ENTORNO Y SERVICIOS: FOTOGRAFIA:

Actividad Principal: Vivienda

Estado de la edificacion: Proyecto en Curso

Cercania con Comercio: N

Cercania con Colegios: Sl

Cercania a Trnsporte publico: Sl

Cercania a Bancos: Sl

Cercania a Inst. Publicas: Sl

Cercania a centros de Slaud: Sl

DETALLE DEL PROYECTO: ACABADOS:

Estado del Proyecto: Construccion Pisos en Dormitorios: alfombra
Avance de obra: 50% Pisos en area social: porcelanato
Estructura: Hormigén Armado Muebles de Cocina: madera
Mamposteria: Bloque Tumbados: losa

N. de Pisos: 3 Griferia: FV/media
Sala Comunal: Sl Sanitarios: FV/media
Areas verdes: Sl Puertas: americanas
Adicionales: NO Ventaneria: Aluminio
Areas Comunales: Sl

INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:

N. de unidades Totales: 16 Casa/Dpto modelo: NO

N. de unidades disponibles: 14 Rotulacion: Sl

Meses ventas: 1 Revistas: SI
Absorcién mensual: 2 TV:

FORMA DE PAGO: Pag Web:

Reserva: 10% Radio:

Entrada: 20% Dipticos: Sl
Cuotas:

Entrega: 70%

PRECIOS:

Area: Precio: Valor m2:

122m2 $ 80.000,00 |$646.00

Tabla 13 La Competencia
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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DATOS DEL PROYECTO INFORMACION DEL SECTOR:

Nombre: EL EDEN Barrio: San Rafael
Producto: CASAS Parroquia: San Rafael
Direccion: Sector Playa Chica Cantén: Rumifiahui
Promotor o constructora: SPACIO INMOBILIARIO Provincia: Pichincha
ENTORNO Y SERVICIOS: FOTOGRAFIA:

Actividad Principal: Vivienda

Estado de la edificacion: Proyecto en Curso

Cercania con Comercio: Sl

Cercania con Colegios: Sl

Cercania a Trnsporte publico: S|

Cercania a Bancos: S|

Cercania a Inst. Publicas: S|

Cercania a centros de Slaud: S|

DETALLE DEL PROYECTO: ACABADOS:

Estado del Proyecto: Construccion Pisos en Dormitorios: alfombra
Avance de obra: 20% Pisos en area social: ceramica
Estructura: Hormigdén Armado Muebles de Cocina: madera
Mamposteria: Bloque Tumbados: losa

N. de Pisos: 2 Griferia: FV/media/b
Sala Comunal: Sl Sanitarios: FV/media/b
Areas verdes: Sl Puertas: americanas
Adicionales: NO Ventaneria: Aluminio
Areas Comunales: S|

INFORMACION DE VENTAS: PROMOCION:

N. de unidades Totales: 12 Casa/Dpto modelo: NO

N. de unidades disponibles: 10 Rotulacion: Sl

Meses ventas: 3 Revistas: Sl
Absorcién mensual: 1 TV:

FORMA DE PAGO: Pag Web:

Reserva: 5.000 (bono) Radio:

Entrada: 30% Dipticos: S|

Cuotas:

Entrega: 70%

PRECIOS:

Area: Precio: Valor m2:

135m2 $ 86.400,00 [$640.00

Tabla 14 La Competencia
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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3.4.3 Oferta de La Competencia.

-

NULES

Luego de haber analizado cada proyecto de la competencia, vemos que la oferta de la competencia

es la cuantia de unidades habitacionales que se generan a un precio determinado ya sea similar o

igual, el cual que puede considerarse competencia directa y si estd dentro de un mismo sector y

dirigido al mismo segmento de mercado.

PARQUES DE GRANADA Il Km 1.5 Via Amaguaia, a 200 metros de |a via PMJ ARQUITECTOS CASAS 3 PISOS 30 2 28 $523 107
BOSQUES DE INCHALILLO Calle 1de mayoy calle 7 de febrero, via Amaguaiia _ [MUTUALISTA PICHINCHA (CASAS 3 PISOS 75 25 50 $707 156
LOS EUCALIPOTOS Calle 10 de diciembre y calle Chimbo, via Amaguafia_|CRECE CONSTRUCTORA CASAS 3 PISOS 61 60 1 $587 107
JARDINES DE GERONA Calle 10 de diciembre y calle Chimbo, via Amaguafia_|MUTUALISTA PICHINCHA CASAS 2 PISOS 42 38 4 $540 100
CLUB CASA GRANDE Al frente Club Los Chillos, sector Selva Alegre PROINMOBILIARIA CASAS 2Y 3 PISOS 139 69 70 $535- 599 102-157
JARDINES DE SAN LUIS Calle Rio Zamora Y Calle 5 URIBE & SWARZKOPF CASAS 2 PISOS 69 29 40 $833 141
ESTANCIAS DE VERACRUZ Los Gorriones y los albatros MEGAPOLIS CASAS 3 PISOS 41 20 21 $746 130-170
SAHARA avda Gral Enriquez y los Pinguinos. ORDONES Y SUAREZ (CASAS 3 PISOS 16 2 14 $ 646 135
ELEDEN Sector Playa Chica SPACIO INMOBILIARIO CASAS 2 PISOS 1 2 10 $640 135
RINCON DEL BOSQUE Sector selva Alegre COMREY CONSTRUCCIONES CASAS 2Y 3 PISOS 113 47 66 $619-677 105-133

3.4.4 Andlisis de Unidades de la Competencia.

Tabla 15 La Competencia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

® UNID TOTALES. UNID VENDIDA

Tabla 16 La Competencia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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El total de unidades en oferta, dentro de los proyectos evaluados, es de 598, de las cuales 294 estdn
vendidas, lo cual indica que hay disponibles 304 unidades por vender. Se puede percibir que Club Casa
Grande, Los Eucaliptos y el proyecto Rincon del Bosque (47 unidades, todas vendidas) son los proyectos
con mas unidades habitacionales tienen por vender. En el caso de el proyecto Rincén del Bosque, este

vendid las 47 casas correspondientes a su primera etapa, restdndole 66 casas por construir y vender.

3.4.5 Elasticidad Precio de la Demanda de la Competencia — Absorcién.

PARQUES DE GRANADA Il
BOSQUES DE INCHALILLO
LOS EUCALIPOTOS
JARDINES DE GERONA
CLUB CASA GRANDE
JARDINES DE SAN LUIS
ESTANCIAS DE VERACRUZ
SAHARA

ELEDEN

Tabla 17 Precios la competencia
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

W ABSORCION MENSUAL

Tabla 18 Precio de la Competencia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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Con el andlisis y el grafico podemos deducir que los proyectos con mayor absorcidon son Los
Eucaliptos con 3,3, Club Casa grande con 2,1 y el proyecto Rincén del Bosque con 3,1. Lo cual indica

gue el proyecto Rincén del Bosque tiene un indice de absorcién muy aceptable.

3.4.6 Analisis de Precios de la Competencia.

$523
$707
$587
$540
$535 - 599

$833

$ 746

$ 646

$ 640
$619-677

== PROYECTO RINCON DEL BOSQUE

Tabla 19 Anailisis de precios de la competencia
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

B UNIDADES TOTALES " UNIDADES VENDIDAS

Tabla 20 Analisis de precios de la competencia PROYECTO RINCON
1 DEL BOSQUE

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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El precio de las viviendas varia de entre $523 a $833, lo cual da un promedio de $690 ddlares. En
este rango se encuentra el proyecto Rincén del Bosque y es el precio promedio que tienen la

mayoria de viviendas vendidas.

3.4.7 Andlisis de Areas de la Competencia.

135
135
141
156
102-157
105-133
130-170

== PROYECTO RINCON DEL BOSQUE < .
Q Tabla 21 Areas de la competencia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

B UNIDADES TOTALES = UNIDADES VENDIDAS

1 PROYECTO RINCON | Tabla 22 Areas de la competencia
DEL BOSQUE

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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El area de las casas varia desde los 100m2 hasta los 170 m2, el tamafio mas vendido de casas esta

en un rango de entre 101m2 y 133m2, dentro del cual se halla el proyecto Rincén del Bosque.

3.4.8 Detalles del Inmueble de la Competencia.

PROYECTO RINCON
DEL BOSQUE

En el gréfico se puede notar claramente que la mayoria de proyectos de la competencia, cuentan con las
areas principales, terraza o balcén, 2 parqueaderos, 3 pisos, 3 dormitorios y bodega. Esto se debe a que
si la mayoria de viviendas con mayor absorcidon cuentan con estas caracteristicas, la demanda de la
competencia se interesa en estas caracteristicas y por ende los proyectos que cuentan con estos

elementos seran de mejor absorcion.
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3.4.9 Areas Comunales de la Competencia.

1 PROYECTO RINCON
DEL BOSQUE

En el grafico se puede observar que la mayoria de proyectos cuentan con Sala Comunal, Areas Verdes,
Juegos Infantiles, Guardiania y estacionamiento de Visitas. Pocos son los proyectos que ponen

Adicionales para darle una jerarquia a su proyecto. Rincdn del Bosque cuenta con lo descrito, y con el

Plus de una Piscina.

3.4.10 Piso en Area Social de la Competencia.

1 PROYECTO RINCON
DEL BOSQUE
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La mayoria de la Competencia utiliza Ceramica (48%) y Porcelanato (41%), esto se debe a que la mayoria

de viviendas vendidas han tenido estas caracteristicas y hay mas demanda por las viviendas con estos

factores. Rincén del Bosque cuenta con Porcelanato en sus viviendas.

3.4.11 Piso en Dormitorios de la Competencia.

PROYECTO RINCON
DEL BOSQUE

Un mayor porcentaje de la Competencia ofrece en sus viviendas alfombra en un rango de (67%). En este

caso el proyecto Rincén del Bosque cuenta con piso flotante en sus Dormitorios, o a eleccion del cliente.

3.4.12 Piso en Cocina de la Competencia.

PROYECTO RINCON
DEL BOSQUE
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Del mismo modo que en la Sala, la mayoria de proyectos pertenecientes a la competencia cuentan con

Ceramica en su cocina en un rango del 70%, y cuentan con Porcelanato un 23%. En este caso, Rincén del

Bosque cuenta con Ceramica y da a escoger a su cliente el material preferencial para el mismo.

3.4.13 Piso en Bafios de la Competencia.

1 PROYECTO RINCON
DEL BOSQUE

Del mismo modo que en la Sala y Cocina, la mayoria de proyectos pertenecientes a la competencia
cuentan con Ceramica en su cocina en un rango del 70%, y cuentan con Porcelanato un 30%. En este
caso, Rincdn del Bosque cuenta con Ceramica y da a escoger a su cliente el material preferencial para el

mismo.

3.4.14 Forma de Pago en la Competencia.

PROYECTO RINCON
DEL BOSQUE
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La mayoria de proyectos que se encuentran dentro de la competencia (80%), establecen al cliente la
forma de pago del 10% de reserva, 20% de entrada, y 70% restante previa la entrega de la llave.
Actualmente el MIDUVI se encuentra dando bonos de $5000 ddlares los cuales son aceptados por la

competencia como reserva, con el 15% de entrada y el 80% previa entrega.

3.5 Andlisis de la Oferta.

Tomando como fuente de informacidn para el analisis de la oferta actual de proyectos en el Distrito
Metropolitano de Quito a Smart Research, con datos de noviembre del 2010, realizaré un analisis sobre

la oferta de vivienda del Valle de los Chillos.

*Gréfico tomado de Smart Research. No:, i ProyEatos: poiZona

© Nuevos (Ultima Medicién) Enmarcha

v La Oferta actual
incluye 698
proyectos que
ofrecen vivienda
de primer uso

129l

v 632 Proyectos 78

en Marcha*

31 20 '
Valle Sur

+ B6 Proyectos 5 A
Nuevos * I I
Norte Vallelos Valle Valle Centro
Chillos  Cumbaya Calderén Pomasqui
PROYECTORINCON | Totl | 1% | 166 | 125 | o | s [ 3 | 2 | 5
DEL BOSQUE
Tedesissprepesisiiswssssmiieles de vivienda disponibles para la venta t
* Los proyectos en marcha son aquellos que se registran desde mediciones antefores.

* Los proyectos nuevos: son aquellos que iniciaron ventas en la medicion de estudio
Los proyectos pueden estar en planos, construccion o terminados.

Tabla 23 Anadlisis de la oferta
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Smart Research.

En el cuadro se puede observar que el Valle de los Chillos cuenta con 129 proyectos en marcha, 16 son
nuevos y éste se encuentra entre los 3 primeros lugares de los ofertantes, lo cual genera una
competencia y define al valle de los Chillos como un lugar que demanda viviendas para habitar debido a

sus caracteristicas ya descritas en el Capitulo de localizacion.
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El Valle de Los Chillos, se encuentra claramente extendido delimitado por lo que es necesario

dividirlo por sectores. Dada la dispersidon de proyectos, localicé que seria mas facil su andlisis,

en cuanto a investigacidon sobre la oferta se refiere, dividiendo el valle en tres sectores

importantes, limitados por barreras naturales.

3.5.1 SECTOR LA ARMENIA.

o Guangopolo

o} San Pedro del Tingo

T

La Armenia

llustracién 6 Sector la Armenia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

El primer sector, es La Armenia, el cual es el mas cercano a Quito, es un sector sumamente residencial.

En este sector se desarrollan varios proyectos dirigidos a la clase media.

PROYECTOS TIPO DE INMUEBLE | UNIDADES TOTALES | UNIDADES DISPONIBLES | AREA PROMEDIO | PRECIO PROMEDIO M2| PRECIO TOTAL [ABSORCION [FECHA INICIO | DOMITORIOS BANOS  |ESTACIONAMIENTOS
CONJUNTO LA ARMENIA CASAS 8 45 9% $561.00 $70.000 0 ago-07 3 25 1
CONJUNTO PONTEVEDRA CASAS 31 7 135 $724,00 $70.000- $100.000 1% sep-08 3 25 2
CONJUNTO ASTORIA CASAS 30 23 150 $687,00 $103,000 1,37 jul-10 3 2,5 1

Tabla 24 Sector la Armenia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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En este sector, los proyectos estan dirigidos a la clase media. Los precios varian de $70.000 a $103.000

ddlares. Al parecer, la absorcidn de los proyectos no ha sido tan buena. Son proyectos que llevan 4 afios

en el mercado desde su inicio, teniendo un nimero total de viviendas no mayor a las 50.

3.5.2 SECTOR CONOCOTO.

o Guangopolo

o San Pedro del Tingo

Tabla 25 Sector Conocoto

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

o Alangasi

‘ Sangolqui

El segundo sector es Conocoto el cual es residencial y esta en constante crecimiento.

PROYECTOS TIPO DE INMUEBLE | UNIDADES TOTALES | UNIDADES DISPONIBLES | AREA PROMEDIO | PRECIO PROMEDIO M2| PRECIO TOTAL |ABSORCION [FECHA INICIO | DOMITORIOS BANOS ESTACIONAMIENTOS
CONJUNTO EL MIRADOR CASAS 14 5 140 $650,00 $91,000 0,71 sep-08 3 25 2
CONJUNTO BELLADONA CASAS 5 2 143 $678,00 $97,000 0,36 ago-09 3 25 2
CONJUNTO BRAMAZOLE CASAS 13 2 146 $589,00 586,000 0,18 jun-06 3 2,5 1

Tabla 26 Sector Conocoto

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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Este proyecto esta dirigido a la clase media a media alta pues por su drea promedio (144.40 m2) y precio
promedio de venta ($94.000) generan precios medio altos. Tienen una absorcidon no potencial, esto se
debe a que en se desarrollaron cuando el se dio una crisis mundial, pues la gente no compraba y no
existian facilidad de créditos. El area de las viviendas es amplia, por ende su precio es mas alto y la gente

tiende a buscar opciones acorde a su presupuesto, que en la cris tiende a ser limitado.

3.5.3 SECTOR SANGOLQUI.

o Guangopolo

o San Pedro del Tingo
S

o Alangasi
a8

Tabla 27 Sector Sangolqui
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Estudio de Campo.
El tercer sector es Sangolqui, el cual es residencial, y donde se produjeron los primeros asentamientos
de haciendas y viviendas de familias de clase alta, media y baja; y es el sector mas cercano al proyecto

Rincén del Bosque.
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PROYECTOS TIPO DE INMUEBLE |  UNIDADES TOTALES | UNIDADES DISPONIBLES | AREA PROMEDIO | PRECIO PROMEDIO M2| PRECIO TOTAL |ABSORCION |FECHA INICIO | DOMITORIOS | BANOS | ESTACIONAMIENTOS|
CONJUNTO QUINTA ANONELLA CASAS 24 5 120 $717,00 $86,000 125 sep-09 3 25 2
CONJUNTO ESTANCIA DELRIO CASAS 18 13 180 $711.00 $128.000 123 ago-10 3 25 2
CONJUNTO VILLA TOSCANA CASAS 14 3 133 $692,00 $92,000 0,89 feb-10 3 2,5 2

Tabla 28 Sector Conocoto

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

Este sector se encuentra en una parte importante del sector residencial y comercial del valle, combinado

con la convivencia del Valle de los Chillos antiguo y moderno, donde se podria hablar que la situacion

estd consolidada. Algunos son los terrenos disponibles los cuales estan a precios medianamente

elevados (entre $50 y $70) y estos estan siendo explotados en su maximo de coeficiente de ocupacién

del suelo, ya que al ser un sector intermedio entre centros comerciales, hospitales, servicios y demas, la

gente prefiere este sector para comprar viviendas, ademas en este sector las viviendas tienden a ser

mas relacionadas con la naturaleza debido a su entorno.

Las viviendas en este sector, oscilan entre los 120 m2 a 180m2. Y sus precios son de un promedio de

$90.000 ddlares.

3.5.4 OFERTA GLOBAL.

Unidades totales Vs Unidades

CONJUNTO LA
ARMENIA

CONJUNTO
PONTEVEDRA

CONJUNTO
ASTORIA

CONJUNTO EL
MIRADOR

H UNIDADES TOTALES

CONJUNTO
BELLADONA

CONJUNTO
BRAMAZOLE

CONJUNTO CONJUNTO
QUINTA

ANONELL/

ESTANCIA DEL

A RIO

UNIDADES DISPONIBLES

Tabla 29 Oferta global

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

CONJUNTO

VILLA
TOSCANA
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De la oferta inicial con la que empezaron los proyectos analizados, los mas avanzados en sus ventas es el
Conjunto Pontevedra, este se encuentra en el sector de la Armenia, y ha iniciado en el 2010, con una

absorcién promedio del 1,96.

3.6 Conclusiones.

* Acerca de la Demanda.

Existe un potencial de mercado para vivienda en el sector del Valle de los Chillos que aun no esta
satisfecha. Existe una consolidacion del sector y es justamente eso lo que potencializa la inversién en el
sector por la alta probabilidad de ganar plusvalia. El valle y el sector inmediato cuenta con todos los

servicios necesarios para vivir alrededor de este.

CARACTERISTICAS ESPERADO RINCON DEL BOSQUE |APRUEBA
SECTOR DE PREFERENCIA VALLE LOS CHILLOS|  SELVA ALEGRE Sl
TIPO DE VIVIENDA CASA CASAS/DEPTOS Sl
PROMEDIO AREA REQUERIDA |  100M2-135M2 105 A 133 Sl
TAMANO DEL TERRENO 150 A 300 292,34 Sl
N. DE DORMIRORIOS 2A3 3 Sl
N. DE BANOS 2A3 2A3 Sl
N. DE PARQUEADEROS 1A2 1 Sl

Tabla 30 Conclusiones
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Estudio de Campo.
En este cuadro se concluye analizando cuales de las caracteristicas que la demanda solicita o espera de
la demanda inmobiliaria se cumplen en el proyecto. Como podemos observar, se concluye demostrando
gue Rincon del Bosque aprueba casi la mayoria de estos elementos. No obstante, frente a la

competencia, es uno de los productos con mejor posicién en este tema.

Podemos concluir que El Valle de Los Chillos, existe una mayor demanda y preferencia por las viviendas

tipo Casa, en el Valle de los Chillos existe una poblacidon de 120.000 habitantes, y existe una demanda de
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viviendas de 1283, con 2603 unidades ya vendidas y 1799 unidades de vivienda disponibles. El drea de

construccion demandada por las personas tiende a ser de 100m2 a 135m2.

* Acerca de la Oferta.

OFERTA
NOMBRE UBICACION |DISENO  |NUM UNIDADES|SEGURIDAD DEL SECTOR |ALTERNATIVAS DE VIAS DE ACCESO [ACABADOS [AREAS COMUNALES [PRECIO [FINANCIAMIENTO
PARQUES DE GRANADA I 3 3 4 4 3 3 5 4 5
BOSQUES DE INCHALILLO 3 4 4 4 3 5 4 4 5
LOS EUCALIPTOS 3 3 4 4 4 4 4 4 3
JARDINES DE GERONA 3 4 4 3 3 4 4 4 4
CLUB CASA GRANDE 4 5 5 3 3 4 5 4 4
JARDINES DE SAN LUIS 4 3 4 4 5 5 4 3 4
ESTANCIAS DE VERACRUZ 4 4 3 4 4 5 5 4 5
SAHARA 4 5 3 4 4 4 4 4 5
EL EDEN 4 2 3 3 4 4 4 4 4
RINCON DEL BOSQUE 4 5 4 4 4 4 5 4 5
TOTAL
Tabla 31 Conclusiones oferta

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

MUY MALA MALA REGULAR BUENA | MUY BUENA

ESCALA 1 2 3 4 5

Luego de haber recogido informacidn acerca de todos los proyectos del entorno al conjunto Rincén del
Bosque, en el sector del Valle de los Chillos ,se redujo la lista a aquellos que se convertian en
competencia directa por el precio (con variacién de +/- $15.000) y por el metraje de construccién (con
variacion de +/- 15m2).

De estos, se realizd un analisis para poder calificar a los tres principales competidores tomando en
cuenta desde las caracteristicas de su entorno, definicidn de disefio, hasta financiamiento; pudiendo
deducirse lo siguiente:

Se reafirma el potencial de Rincdn del Bosque.

Club Casa Grande le sigue muy de cerca, puesto que tiene caracteristicas muy similares a Rincén del
Bosque, sin embargo no cuenta con el adicional que es el area verde con exclusividad para nifios, sino
gue su area verde es muy poco disefiada.

También, Jardines de San Luis que guarda calidades similares pero conceptos diferentes, pero tiene un

precio alto siendo casas adosadas.
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Por ultimo, Sahara es un proyecto el cual tiene cualidades semejantes, en precio y calidad. Pero tiene
Unicamente ya 14 unidades disponibles a la venta.

Con esto podemos concluir que Rincdn del Bosque es un proyecto que interesa al cliente ya que cuenta
con caracteristicas de calidad, seguridad, cuenta con adicionales que gustan al cliente y su ubicacién

centralizada y en un sector de alta plusvalia.

* Perfil del Cliente.

El perfil de cliente para este proyecto ha sido determinado a través de la investigacidon sobre los
actuales compradores de la competencia, el entorno y la experiencia del constructor en este

segmento. Se concluyen en las siguientes caracteristicas:

*El segmento que puede adquirir una vivienda de hasta $95.680 ddlares.

*Existen dos tipos de clientes, uno de ellos es el inversionista que aprovecha la oportunidad por precio
de lanzamiento y la arrienda para obtener ingresos mensuales fijos y a la larga utilidad.

*El otro es una familia conformada entre 3 y 4 miembros.

* Estan en el rango de edad de 25 a 50 afios.

* Residen en la ciudad de Quito principalmente.

* Poseen una vivienda y desean mejorar o es su primera vivienda

* Son empresarios privados de negocios medianos y en crecimiento o son empleados de

cargo medio.

* Los ingresos familiares deben estar entre $2000 a $2.200 ddlares.
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4. Analisis Técnico - Arquitecténico Del Proyecto
"RINCON DEL BOSQUE".

Introduccion.

En vista de que existe la necesidad y conformidad basada en la saciedad del mercado en El Valle de
los Chillos, la Constructora Comrey Construcciones hemos visto la oportunidad de entrar con un
producto de similares caracteristicas a los encontrados en la actualidad pero con un precio
mejorado apartdndonos un poco de la zona céntrica. Valle de Los Chillos es un valle con
caracteristicas potenciales para el desarrollo de un proyecto de vivienda. Cuenta con amplios
espacios verdes,

una amplia escala de atractivos entornos naturales, seguridad, tranquilidad y cercania a servicios de
la Ciudad y Ciudades aledafas. Observamos una necesidad de con condiciones de arquitectura
moderna, generar un ambiente ideal para la familia, creando espacios integrados con la naturaleza,
de transparencia, claridad, comodidad que integran a la familia y hacen de la naturaleza un
ambiente propicio para vivir.

Establecidos en el pardmetro de planear una urbanizacién para la clase media, buscamos
potencializar el clima subtropical, la temperatura agradable que oscila entre los 10 y 29 °C,
aprovechando el asoleamiento en las viviendas, generando una holgura visual y espacial y diversos

lugares de interaccién para la familia, aprovechando al maximo la topografia y simetria del terreno.

Valle de los Chillos

llustracion 7 Fotografia Valle de los Chillos
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4.1 Ubicacién de Rincon del Bosque.

ﬁoulto

San Luis Shopp

El Choclo
>

de Salinas — N\

Marina

Club LosChillos

llustracion 8 Croquis
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

El proyecto Rincén del Bosque se encuentra ubicado en El Valle de Los Chillos, sector Selva Alegre,
junto al Club de Golf Los Cerros. Se toma la avenida General Rumiifahui, en direccion Quito -
Colibri, hasta encontrar la calle Francisco Guarderas (dirigiéndose hacia el Club de Golf los Cerros) y
en sentido Sureste Noreste existe una Y en la cual se gira a la izquierda y se avanza 200 metros
donde a la izquierda existe un puente de madera y atravesandolo se encuentra el proyecto en el

terreno esquinero del lado izquierdo.
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4.2 Servicios.

@ CENTRO COMERCIAL FORMAL (SAN LUIS SHOPPING) @ RESTAURANTES ESTADIOS
EMPRESA ELECTRICA @ MERCADO @ PARQUES

@ COMERCIO INFORMAL @ MuNiciPio @ GLESIA

@ BanNCos BANCOS @ oricinas

llustracion 9 Servicios
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

El Valle de los Chillos se ha convertido en una centralidad auténoma e independiente que cuenta
con todos los servicios bdsicos, y una zonificacién la cual posee una gran variedad de
establecimientos e instituciones necesarios para desarrollar urbanizaciones y facilitar el
desenvolvimiento a sus habitantes.

Dispone de todos los servicios basicos, luz, linea telefénica, agua potable y alcantarillado. Ya que es
un sector mayormente residencial, se han ubicado bancos, oficinas, restaurantes, parques, centros
comerciales formales como es el San Luis Shopping, River Mall, los cuales contienen cadenas
importantes como son Fybeca, Supermaxi, locales comerciales, etc. Iglesias, estadios, paradas de

transporte publico, mercados y el Municipio.
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La proximidad con que se encuentran los servicios es de 5 a 15 minutos en auto, y sin auto es muy
facil la accesibilidad y localizacién de los servicios, por lo tanto en el Valle de los Chillos el

desenvolvimiento del habitante se genera con mucha comodidad .

4.3 Vias de acceso.

2

o) Sangolquis
oladi JECuadors sl st

VIA PRIMARIA AVDA GRAL RUMINAHUI (DESDE QUITO) . VIA PRIMARIA AVDA JUAN DE SALINAS (DESDE SANGOLQUI- SAN RAFAEL)

llustracion 10 Vias de acceso

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
El acceso principal al Conjunto Residencial Rincdn del Bosque, utiliza una via primaria, la Avenida
General Rumifiahui las cual llega desde la Autopista General Rumiiiahui desde Quito, o desde
Cumbayd mediante la Avenida Intervalles atravesando el redondel El Colibri, otra alternativa de
ruta secundaria, es por San Rafael, mediante la Avenida General Enriquez la cual llega al redondel

El Choclo hasta la avenida Juan de Salinas, la cual desemboca en el Proyecto Rincon del Bosque.
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Todas las Avenidas poseen 4 carriles, 2 en cada sentido, se encuentran en excelente estado,

asfaltadas y adoquinadas.

4.4 Centros de salud.

\

iSan Pedro de Ta_'bod,a_"‘
O 3

. CLINICAS HOSPITALES

@ CENTROS DE SALUD @ CONSULTORIOS MEDICOS

llustracion 11 centros de salud
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

El valle de los Chillos al ser una zona residencial, consta con variedad de tipos de Centros y
servicios de salud, tales como Hospitales : Hospital San Rafael, Hospital publico de Sangolqui,
Hospital del Valle. Existen varios centros de salud que brinda el municipio de Rumifiahui al sector
del valle de los chillos y existen Centros de Salud de Nifios ,Ancianos y en general. En cuanto a
Clinicas, se desarrollan Clinicas de especialidades médicas. Los consultorios Médicos son de mayor
cantidad, ya que al ser una zona residencial en un valle , por tradicién la gente tiende a dirigirse a
médicos de cabecera cercanos. El valle presenta una variedad de opciones que brindan atencién
tanto a la gente de clase media como a la de clase baja y con un buen nivel de tecnologia. El mas
cercano al proyecto Rincon del Bosque se encuentra a menos de 1 kilometro . Esta es una de las

razones por las que este sector se vuelve completo en el tipo de servicios que se ofrecen.
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4.5 Centros Educativos.

\

San Pedro de Tabodat” %
HRY

ESCUELAS @ GUARDERIAS @ nsTituTos

@ coiecios @ UNIVERSIDADES @ AcADEMIAS

llustracion 12 Centros educativos
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

El valle de los Chillos cuenta con una gran variedad de centros de educacién, muchos son
particulares y otros son publicos. El mas cercano al proyecto Rincén del Bosque se encuentra a
menos de 1 kilometro. En cuanto a Colegios, Guarderias, Institutos, estan bien diferenciados
dependiendo el estrato social y economia de la persona. Hay una variedad de academias dedicadas
a las artes y oficios enfocadas a clase baja y media. En cuanto a Universidades, la Escuela
Politécnica del Ejército estd enfocada a clase media y es muy especializada académicamente. Al
encontrase el Valle de los chillos a tan solo 25 a 30 minutos de la Ciudad de Quito y Cumbaya, la

cercania hacia otras entidades universitarias y Colegio, esta muy cerca.
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4.6 Transporte.

’ PARADAS DE BUSES INTERPARROQUIALES PARADAS DE BUSES INTERPROVINCIALES

llustracion 13 Transporte
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

El Valle de los Chillos cuenta con una extensa variedad de transportes, siendo el principal la Linea
Vingala el cual viene de Quito y tiene su parada final justo a 15 metros del proyecto Rincén del
Bosque lo cual facilita su acceso en transporte publico. Cuenta con varias lineas de autobuses que
realizan recorridos interparroquiales ya sea de Cumbaya, Tumbaco, Sangolqui, San Rafael,
Cayambe, etc. En cuanto a lineas interprovinciales, el sector cuenta también con recorridos y lineas
de transporte publico y privado, esto es un factor positivo a tener la necesidad de adquirir una
vivienda en el proyecto ya que se encuentra muy cercano a zonas de transporte publico y privado

orientado a clase media y baja.
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4.7 Clima y Asoleamiento.

El clima, es un factor muy importante para decidir comprar una vivienda, en el Valle de los chillos el
clima es subtropical, la temperatura es agradable y oscila entre los 10 y 29 °C. Es muy importante
aprovechar el asoleamiento en el proyecto, ya que esto permite generar claridad y luz natural en
las viviendas, de tal manera que actia como un factor hermético natural que da calor, y calidez
dependiendo la variacion que el clima tenga durante el dia.

El terreno tiene como uno de sus aspectos positivos, su ubicacién con respecto al sol, y de este
modo al urbanizar, se decide tomar muy en cuenta este aspecto para asi facilitar y aprovechar la luz
en los espacios en la disposicidon adecuada con suficiente iluminacidn y ventilacion. El Sol aparece
por el este, iluminando las partes importantes y de interaccién familiar del conjunto y del interior
de las viviendas. De tal manera el sol se recibe de forma no directa sino oblicua de Este a Oeste. La
brisa de los arboles que rodean el proyecto es un factor importante en la ventilacion y también en
la ubicacion de las viviendas, de tal modo que emiten vientos refrescantes dirigidos a las areas

comunales y de interaccion interior de las viviendas.

RINCON DEL B TrwppllorFncién.
e = =
/ 2 A " J — "\\\\\\ = e
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4.8 Caracteristicas del Terreno.

El terreno destinado a la proyeccién de Rincén del Bosque es un lote esquinero ubicado en el Valle
de Los Chillos, sector de Selva Alegre, junto al Club de Golf Los Cerros.

El terreno tiene un drea total de 25.215 m2, de forma rectangular alargada y cuyo centro mas
amplio, esta en direccion noreste. Existen dos formas de acceder al lugar, la mas utilizada es desde
la Avenida General Rumifiahui hacia la Avenida Francisco Guarderas.

Este sector se ha destinado, bdsicamente, a la instalacién de Clubes Campestres y actualmente
casas con amplias aéreas verdes. Esta situacion define la disposicion del terreno como un area de
uso residencial que, a diferencia de las zonas inmediatas al pueblo central del Cantdn Ruminahui las
cuales son habitadas por una clase socioeconédmica media y baja, deberdn poseer al menos casas

con terrenos mas grandes para un segmento medio.

4.8.1 Linderos

El terreno se encuentra limitado por lotes arborizados pertenecientes a la Hacienda Lourdes,

por el Club de Golf los Cerros y por la calle intermedia previamente mencionada.

4.8.2 Morfologia

El terreno tiene un area total de 25.215 m2, de forma rectangular alargada y cuyo centro mas

amplio, esta en direccion noreste.

El terreno se encuentra aproximadamente al nivel del acceso principal y tiene una ligera
pendiente hasta subir 5 m en 240m de largo, y en la parte de los departamentos aterrazados

la pendiente es superior, lo que favorece a la vista hacia El Valle de Los Chillos.
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VISTA AL VALLE DE LOS CHILLOS

SO
|ngre59

MAS BAJO

llustracion 14 Vista
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

4.9 Informe de regulacion Metropolitana del Predio.

Segun los lineamientos del Municipio de Quito y Rumifiahui, el terreno presenta las siguientes

condiciones importantes a cumplir en el disefio:

Usos

e Uso Suelo: Vivienda Restringida
e Uso Complementario: Vivienda
e Implantacién: Aislada
e Lote Minimo: 500

FORMA DE OCUPACION
e Node Pisos: 3
e Altura Maxima: 9

e (COSPB:50
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CUS: 150

e Retiro frontal: 5

e Retirolateral1:3
e Retirolateral 2:3
e Retiro posterior: 3
e Adosamiento: No.
e Afectacion: No.

e Zona:Z1-R

e Localizacion: area urbana

SERVICIOS MUNICIPALES

e Alcantarillado: Si
e Agua Potable: Si
e Calzada: Si

e Bordillos: Si

e Aceras: Si

e Tipo Alcantarillado: Sanitario

4.10 Concepto del Proyecto.

El compromiso de la empresa empieza por generar proyectos que no sélo respeten las normas
municipales, sino también, existe el compromiso de crear arquitectura de calidad que brinde
bienestar y comodidad a las familias que van a habitar en el Proyecto.

Con el objetivo de crear el ambiente adecuado, se faculté un disefio de urbanizacidn que contiene

los siguientes elementos:
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113 unidades de vivienda, un parqueadero para cada una.

Casas Tipo A: (2 pisos) 105,48m2 , 3 dormitorios,1.5 bafos.

Casas Tipo B: (3pisos) 133.30m2, 3 dormitorios, 1 estudio, 2.5 bafios.
Departamentos Tipo: 70.92m2, 2 dormitorios,1 estudio, 1 bafio.

8 parqueaderos de visitas.

Casas de 2,3 y 4 dormitorios, 1,2 y 3 bafios.

Guardiania y Vivienda para Conserje.

Salén comunal.

Amplia Area Verde.

Zona de juegos infantiles.

llustracion 15 Rincén del Bosque
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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llustracion 16 Rincén del Bosque
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

llustracion 17 Rincén del Bosque

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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CASAS TIPO A.

CasaTipo A - 2 Pisos

Planta Baja

RINCON DLL BOSQ

CASA TIPO B.

CasaTipo B - 3 Pisos

Plantas Arquitecténicas

Primera Planta Alta

e

llustracion 18 Casa tipo A
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Plantas Arquitecténicas

Darmitorio 1

Primera Planta Segunda Planta

"1

[N

llustraciéon 19 Casa Tipo B
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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DEPARTAMENTOS TIPO.

Town House - 16 departamentos Plantas Arquitectonicas

llustracion 20 Departamentos Tipo
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

Este proyecto serd construido en 3 etapas, las cuales son:

e En la primera etapa: Cerramiento, guardiania, cisterna, 2 torres de 8 departamentos aterrazados
cada torre, 31 casas(19 Casas Tipo Ay 12 Casas tipo B),indicadas en el dibujo como ETAPAI.
(Construido, terminado y Vendido.)

e Enlasegunda etapa: 48 casas (40 Casas Tipo Ay 8 Casas Tipo B) ,indicadas en el dibujo ETAPA 2.

e Enlatercera etapa: 18 casas( 14 Casas Tipo Ay 4 Casas Tipo B), areas comunales, area juegos

infantiles, drea verde indicadas en el dibujo ETAPA 3.
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ETAPAI

T —

* RO 10 g e

llustracion 21 etapas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

4.11 Definicion del Estilo.

El estilo que se ha decidido utilizar en el proyecto, es un estilo moderno, reflejado en la forma y en
la materialidad; se basa en el concepto de la limpieza de las formas, ausencia de ornamentos,
luminosidad, transparencia, espacialidad, fachadas que reflejan el interior, y una relacién directa
con el ambiente y entorno natural. Este estilo, adaptado a la calidez de nuestro medio busca
combinar la limpieza y el orden, con la necesidad de sentirse identificado con el proyecto. El
hormigdn pintado con colores térridos, el uso de la piedra y muchas areas verdes dan el sentido de

hogar a este proyecto.
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4.12 Asoleamiento.

La necesidad de involucrar en un disefio el aprovechamiento de los recursos naturales de forma
responsable es un factor indispensable ahora en el desarrollo de un proyecto. El proyecto Rincén
del Bosque tiene un gran impacto en el entorno natural, es de nuestra responsabilidad como
empresa incluir estos conceptos que dan un valor agregado al proyecto. Al estar el proyecto
ubicado en sentido noreste, es una ventaja, ya que el Sol aparece por el este, iluminando las partes
importantes y de interaccién familiar del conjunto y del interior de las viviendas. De tal manera el
sol se recibe de forma no directa sino oblicua de Este a Oeste. La brisa de los arboles que rodean el
proyecto es un factor importante en la ventilacién y también en la ubicacion de las viviendas, de tal
modo que emiten vientos refrescantes dirigidos a las areas comunales y de interaccion interior de

las viviendas.

4.13 Area Verde.

Las casas estan rodeadas de amplias areas verdes; el proyecto Rincdn del Bosque es un espacio en
medio de arboles y entornos verdes; en las casas se incluyen también jardines, y tienen una

relacién directa con la naturaleza.
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4.14 Registro Fotografico Del Terreno.

llustracion 22 fotografia
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

llustracion 23 Fotografia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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llustracion 24 Fotografia
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

llustracion 25 Fotografia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.
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llustracion 26 Fotografia

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Estudio de Campo.

4.15 Acabados.

Para responder a los requerimientos del sector, basado en la competencia, se hizo un analisis de
cuadles son los acabados que se ofrecen y las aspiraciones del cliente. Se usan utilizar materiales
acorde al clima del sector y de marcas que ya sean reconocidas en el mercado pero que, ademas,
brinden las garantias necesarias a largo plazo.

Preocupandonos en la satisfaccion del cliente, hemos resuelto dar opciones limitadas que generen
la impresién de personalizacion en las casas. Se han escogido materiales para pisos y muebles en
dos tonalidades: marrones que es algo mds tradicional y chocolate lo cual es moderno.

Los materiales que se utilizardn son:

e Porcelanato Importado color beige para la Planta baja y circulaciones de Planta Alta, y pisos de

bafios.
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e Ceramica Importada para bafios.

e Piso flotante para la planta alta (dormitorios).

e Piedra Reventador crema veteada para la fachada.

e Mesones de granito para la cocina .

e Muebles de cocina, closets y bafos fabricados en Planta de Comrey.
e Griferia FV.

e Tuberias de PVC.

e Instalaciones por tuberia.

4.16 Analisis de Areas del Conjunto.

El drea de terreno adquirido para el designio del proyecto tiene una totalidad de 25215 m2.

ANALISIS DE AREAS DEL CONJUNTO

AREA UTIL
AREA TERRENO

Tabla 32 andlisis de areas del conjunto
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

4.17 Coeficiente de ocupacion del suelo vs areas exteriores.

Como se menciond anteriormente, la idea del proyecto no fue la de utilizar al maximo la venta por
metro cuadrado permitido. La idea es privilegiar a las familias que habitarian el conjunto mediante

amplias areas exteriores y una relacién con el entorno natural del lugar.
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COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO COS EN PB VS AREAS EXTERIORES

AREA CONSTRUIDA 9099,63
VIAS Y ACERAS 6316,24
ESTACIONAMIENTOS 1522,66
AREAS VERDES 8276,47

Tabla 33 Coeficiente de ocupacion del suelo
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Area construida vs. areas exteriores

M AREA CONSTRUIDA VIASY ACERAS
ESTACIONAMIENTOS = AREAS VERDES

Grafico 32 Areas construidas vs areas exteriores
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Comrey Construcciones.
Por esta razén, en el cuadro se refleja que el area construida ocupa el 36% cuando lo permitido es
el 50% del terreno. Vemos que el 64% restante estd destinado a vias de circulacién vehicular,

peatonal, estacionamientos y areas verdes del conjunto. También, podemos observar mediante el

grafico que el 33% del area total de terreno se destina a las areas verdes del conjunto.
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COEFICIENTE DE OCUPACION DEL SUELO. COS TOTAL

AREA CONSTRUIDA PLANTA BAJA 9099,63
AREA CONSTRUIDA PLANTA ALTA 6429,45
AREA EXTERIOR 9685,92

Tabla 34Coeficiente de ocupacion del suelo
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Coeficiente de ocupacion del suelo (COS) total

m AREA CONSTRUIDA
PLANTA BAJA

= AREA CONSTRUIDA
PLANTA ALTA

¥ AREA EXTERIOR

Grafico 33 Coeficiente de ocupacion del suelo
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

En lo que respecta al coeficiente de construccidn total en el terreno, del 150% posible se esta
utilizando apenas el 54%. Esto radica principalmente porque se decidié disefiar la mayoria de casas
en 2 plantas ya que son mayormente apetecidas por el mercado y estd acorde a la condicién de

satisfacer el bienestar de nuestros clientes.
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4.18. Area construida vs areas comunales .

AREA CONSTRUIDA VS AREAS COMUNALES

PLANTA BAJA 3902,76 1213,02

AREA DE CASAS Y DPTOS PATIO DE CASAS 1657,6 523,48 0 3 7
PLANTA ALTA 3902,76 18262 0 31 25
TERRAZAS 0 484,38 362,88 0 7 56
JARDIN DELANTERO 3142,04 313444 0 25 4
TOTALAREA DE CASAS |  12605,16 7181,52 646,56 100 100 100 59
SALA COMUNAL 115,34 4
AREA VERDE Y JUEGOS 3059,52 %

AREAS COMUNALES GUARDIANIA 99

Tabla 35 areas construidas vs areas comunales

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Area construida vs. Areas comunales

H TOTAL AREA DE CASAS
= TOTAL AREA COMUNAL

OTROS

Grafico 34 areas construidas vs areas comunales
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Este cuadro explica que del 100% del terreno, el 59% en metros cuadrados estdn destinados a

la comercializacion ya que corresponde a las casas y departamentos construidos y sus respectivos
jardines. Otro 13% es el espacio comprendido por todas las areas comunales del conjunto,
construidas y no construidas. El 28% corresponde a areas de servicio y acceso a los terrenos

respectivos.
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4.19. COS Total vs area no computable.

AREA BRUTA VS AREA NO COMPUTABLE

AREA BRUTA TOTAL DE CONSTRUCCION 12131,38

AREA NO COMPUTABLE 19825,29

Tabla 36 Cos total vs area no computable
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

COS total vs. Area no computable

= AREA BRUTA TOTAL DE
CONSTRUCCION

AREA NO COMPUTABLE

Grafico 35 Cos total vs drea no computable
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Este grafico muestra que 38% del proyecto son areas construidas y 62% son areas que no

entran al cémputo entregable al Municipio.

4.20. Andlisis de areas de las casas.

Este analisis lo realizaré por los tipos de Casas A y B y Departamento.
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En este conjunto se ponderan las dreas verdes tanto en la totalidad del conjunto como en el

porcentaje de lo construido vs terreno ajardinado.

4.20.1. CASA TIPO A:

4.20.1.1 Analisis de areas de las casas vs terreno.

ANALISIS DE AREA DE LAS CASAS TIPO A

AREA UTIL M2 %
AREA JARDIN Y PATIO POSTERIOR 64,86 38
AREA CASA 105,48 62
AREA FINAL DEL TERRENO 170,34 100

Tabla 37 analisis de las areas de las casas vs terreno
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Andlisis de areade las casas tipo A

u AREA JARDINY
PATIO POSTERIOR

AREA CASA

Grafico 36 casa tipo A
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Comrey Construcciones.
Las casas tipo A se implantan en un terreno de 170 m2 y cada una de ellas tiene 105.48
m2 de construccion. Esto asegura que para cada casa, esta ocupa el 62% del terreno y deja libre
el 38% en jardines delanteros y posteriores. Entonces, el tamafio del jardin posterior minimo

equivale a 22.40 m2 y el mas grande de 42.4 m2.
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4.20.1.2. Area de habitaciones vs area de circulacion.

AREA DE HABITACIONES VS AREA DE CIRCULACION CASASTIPO A

AREA DE HABITACIONES
AREA DE CIRCULACION

Tabla 38 area de habitaciones vs area de circulacién
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Areade habitaciones vs. Area de circulacion de
las casas tipo A

B AREA DE HABITACIONES

AREA DE CIRCULACION

Grafico 37 area de habitaciones vs area de circulacion
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

El provecho de la empresa reside en satisfacer las necesidades del cliente que, en este caso, es de
clase socio-econdmica media. Normalmente se tolera hasta un 20% de espacio destinado a
circulaciones, por lo que el 20% representa un porcentaje que estd dentro del rango destinado a

estas areas que dan un caracter de comodidad en la circulacién.

4.20.1.3. Area fachada llena vs vanos.

En este analisis, se ha mencionado en frecuentes ocasiones la importancia de la relacion con el
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entorno natural y el aprovechamiento de entrada de luz. Por esta razdn, consideré de
importancia analizar qué porcentajes de las 3 fachadas (principal, posterior y techo) permiten el

ingreso del sol o luz frente a qué porcentaje esta protegido del mismo.

AREA DE FACHADA LLENA VS VANOS CASAS TIPO A

AREA DE FACHADA LLENA
AREA DE FACHADA CON VANOS

Tabla 39 area de fachada llena vs vanos

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Areade iluminacién sobre fachadas de las casas
tipoA

= AREA DE FACHADA LLENA

AREA DE FACHADA CON
VANOS

Grafico 38 area d eiluminacion sobre fachadas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

En el cuadro, se refleja que existe una muy buena proporcién y control de cantidad de luz natural
gue ingresa. Podemos notar que un 42% del total de las fachadas tiene iluminacién directa natural;

mientras que el 58% restante sirve para proteger de la nocividad solar.
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4.20.1.4. Area social, privada y de servicio.

AREA SOCIAL PRIVADA Y DE SERVICIO CASAS TIPO A

PRIVADA

SOCIAL

SERVICIO

CIRCULACION Y PAREDES

Tabla 40 area social, privada y de servicios
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

AREA SOCIAL PRIVADAY DE SERVICIO CASAS
TIPOA

H PRIVADA
= SOCIAL
SERVICIO

CIRCULACIONY
PAREDES

Grafico 39 area social, privada y de servicios
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

En cuanto a la distribucién de espacios se refiere, existe un equilibrio entre las areas principales. El
area privada, con la ubicacién de 3 dormitorios y 1 bafios, ocupa un 46% del total

de la casa. El 23% destinado a las areas sociales corresponde al uso frecuente de las mismas.

El servicio ocupa un lugar del 11% pues consideramos que estas familias deben tener cocinas con
espacio de desayunador. Por ultimo, el 20% en circulaciones y paredes es cdmodo si consideramos
que el 30% es el porcentaje maximo que debe destinarse a este segmento; entonces, no es

necesario alcanzar el limite de lo permitido pues no comprende a esta clase socioecondmica media.
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4.20.2. CASA TIPO B:

4.20.2.1 Andlisis de areas de las casas vs terreno.

Analisis de area de las casas tipo B

AREA JARDIN Y PATIO POSTERIOR
AREA CASA

Tabla 41 areas de las casas vs terreno tipo B
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Analisis de area de las casas tipo B

u AREAJARDINY
PATIO POSTERIOR

AREA CASA

Grafico 40 andlisis de las casas tipo B
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Las casas tipo B se implantan en un terreno de 292 m2 aproximadamente por su condicién

esquinera, y cada una de ellas tiene 133.30 m2 de construccion. Esto asegura que para cada casa,
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esta ocupa el 46% del terreno y deja libre el 54% en jardines delanteros y posteriores. Entonces, el

tamafio del jardin posterior minimo equivale a 22.76 m2 y el mas grande de 136.28 m2.

4.20.2.2. Area de habitaciones vs area de circulacion.

Area de habitaciones vs. Area de circulacion de las casas tipo B

AREA DE HABITACIONES
AREA DE CIRCULACION

Tabla 42 area de habitaciones vs area de circulacion

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Area de habitaciones vs. Area de circulacién de
las casas tipo B

= AREA DE HABITACIONES

AREA DE CIRCULACION

Grafico 41 area de habitaciones vs area de circulacion
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

El cliente es de clase socio-econdmica media. Normalmente se tolera hasta un 20% de espacio
destinado a circulaciones, por lo que el 20% representa un porcentaje que esta dentro del rango

destinado a estas areas.
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4.20.2.3. Area fachada llena vs vanos.

Se ha mencionado en frecuentes ocasiones la importancia de la relacidn con el
entorno natural y el aprovechamiento de entrada de luz. Por esta razén, consideré de
importancia analizar qué porcentajes de las 3 fachadas (principal, posterior y techo) permiten el

ingreso del sol o luz frente a qué porcentaje estd protegido del mismo.

Area de iluminacién sobre fachadas en casas tipo B

AREA DE FACHADA LLENA

AREA DE FACHADA CON VANOS

Tabla 43 area de iluminacion sobre fachadas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Areade iluminacién sobre fachadas de casas
tipoB

= AREA DE FACHADA LLENA

AREA DE FACHADA CON
VANOS

Grafico 42 area de iluminacion sobre fachadas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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En el cuadro, podemos notar que un 41% del total de las fachadas tiene iluminacién directa

natural; mientras que el 59% restante sirve para proteger de la nocividad solar.

4.20.2.4. Area social, privada y de servicio.

AREA SOCIAL PRIVADA Y DE SERVICIO CASAS TIPO B

PRIVADA

SOCIAL

SERVICIO

CIRCULACION Y PAREDES

Tabla 44 area social privada y de servicios
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

AREA SOCIAL PRIVADA Y DE SERVICIO CASAS
TIPOB

= PRIVADA
= SOCIAL
SERVICIO

CIRCULACIONY
PAREDES

Grafico 43 area social privada y de servicios
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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El drea privada, con la ubicacién de 4 dormitorios y 2 bafios, ocupa un 49% del total de la casa. El
17% destinado a las areas sociales corresponde al uso frecuente de las mismas. El servicio ocupa un
lugar del 7% ya que las cocinas tienen un espacio de desayunador. Por ultimo, el 27% en
circulaciones y paredes esta bien, si consideramos que el 30% es el porcentaje maximo que debe

destinarse a este segmento de clase media.

4.20.3. DEPARTAMENTOS TIPO:

4.20.3.1 Analisis de areas de los dptos vs terrazas.

Andlisis de area de los departamentos tipo

AREA UTIL M2 %

AREA TERRAZA 22,68 24
AREA DEPARTAMENTO 70,92 76
AREA FINAL DEL TERRENO 93,6 100

Tabla 45 analisis de areas de los dptos vs terrazas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Analisis de area de departamentos tipo

‘ m AREA TERRAZA

AREA DEPARTAMENTO

Grafico 44 area de dpto. tipo
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Los Departamentos tipo, se implantan en un area de 93.6 m2, y cada dpto. tiene 70.9 m2 de

construccion, y una terraza de 22.68m?2.

4.20.3.2. Area de habitaciones vs area de circulacion.

Area de habitaciones vs. Area de circulacién de los departamentos tipo.

AREA DE HABITACIONES

AREA DE CIRCULACION

Tabla 46 area de habitaciones vs area de circulacion

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Area de habitaciones vs. Area de circulacién de
departamentos tipo

= AREA DE HABITACIONES

AREA DE CIRCULACION

Grafico 45 area de habitaciones vs area de circulacion
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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El cliente es de clase socio-econdmica media. Normalmente se tolera hasta un 20% de espacio

destinado a circulaciones, por lo que el 13% representa un porcentaje que estd dentro del rango

destinado a estas areas.

4.20.3.3. Area fachada llena vs vanos.

Se ha mencionado en frecuentes ocasiones la importancia de la relacidn con el
entorno natural y el aprovechamiento de entrada de luz. Por esta razén, consideré de

importancia analizar qué porcentajes de las 3 fachadas (principal, posterior y techo) permiten el

ingreso del sol o luz frente a qué porcentaje esta protegido del mismo.

Area de iluminacién sobre fachadas de departamentos tipo.

AREA UTIL M2 %

AREA DE FACHADA LLENA 19,54 60
AREA DE FACHADA CON VANOS 12,82 40
AREA TOTAL DE FACHADAS 32,36 100

Tabla 47 area de iluminacion sobre fachadas de dptos tipo

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Area de iluminacién sobre fachadas de
departamentos tipo

= AREA DE FACHADA LLENA

AREA DE FACHADA CON
VANOS

Grafico 46 area de iluminacidn sobre fachadas depto. tipo
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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En el cuadro, podemos notar que un 40% del total de las fachadas tiene iluminacién directa

natural; mientras que el 60% restante sirve para proteger de la nocividad solar.

4.20.3.4. Area social, privada y de servicio.

AREA SOCIAL PRIVADA'Y DE SERVICIO EN DEPARTAMENTOS

PRIVADA

SOCIAL

SERVICIO

CIRCULACION Y PAREDES

llustracion 27 area social, privada y de servicio
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

AREA SOCIAL PRIVADA Y DE SERVICIO EN
DEPARTAMENTOS

® PRIVADA
mSOCIAL
SERVICIO

CIRCULACION Y PAREDES

Grafico 47 area social privada y de servicio.
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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El drea privada, con la ubicacién de 2dormitorios , 1 estudio y 1 bafios, ocupa un 52% del total de la
casa. El 25% destinado a las dreas sociales corresponde al uso frecuente de las mismas. El servicio
ocupa un lugar del 14% ya que las cocinas tienen un espacio de desayunador. Por ultimo se ocupa

el 9% en circulaciones y paredes.

4.21. Conclusiones.

¢ Sobre el cumplimiento de la regulacion Metropolitana de Quito.

RESUMEN REGLAMENTACION METROPOLITANA DEL PROYECTO

DESCRIPCION CARACTERISTICAS EN USO A PRUEBA

R1 (RESIDENCIAL1) Zonas de Uso Residencial en la
Uso principal del suelo que se permite la presencia limitada de comercios

y servicios de nivel barrial y equipamiento

Barriales Sectoriales. URBANIZACION-VIVIENDAS CUMPLE
Ocupacion y edificabilidad del suelo AISLADA (A8) AISLADA CUMPLE
Altura Maxima 9metros (3pisos) 2 PISOS (6,30M) Y 3 PISOS (9M) [ CUMPLE
COS PB 50% 36% (9099,63M) CUMPLE
COS TOTAL 150% 54%(15529M) CUMPLE
RETIRO FRONTAL 5M 5M CUMPLE
LATERAL IZQUIERDO Y DERECHO 3M 3M CUMPLE
RETIRO POSTERIOR 3M 3M CUMPLE
ADOSAMIENTO NO NO CUMPLE

Tabla 48 conclusiones.
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Las normas de cumplimiento en cuanto a ocupacién del suelo son estrictas, por tanto, la
empresa estd comprometida con el respeto de las mismas y el proyecto fue disefiado y se esta

construyendo considerando su planificacién inicial.
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¢ Sobre las areas del Proyecto.

Area construida vs. areas exteriores

M AREA CONSTRUIDA ¥ VIASY ACERAS
ESTACIONAMIENTOS ' AREAS VERDES

Grafico 48 area construida vs areas exteriores
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Comrey Construcciones.
A diferencia de otros proyectos, es un planteamiento poco masivo en el que 36% del estd destinado
a casas, el 25% a zonas de servicio como vias, aceras areas de uso comun 33% a areas verdes y de

uso comun, y el 6% a estacionamientos.. Asi mismo, en el coeficiente de ocupacién del suelo es

50%.

Analisis de areade las casas tipo A

u AREA JARDINY
PATIO POSTERIOR

AREA CASA

Grafico 49 analisis de areas de las casas tipo A
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Las casas tipo A es la de mayor incidencia y cantidad en el proyecto. Es por esta razén por la cual las
conclusiones sacaré de acuerdo a este Tipo de casa, la casa Tipo B es el mismo disefio pero

aumenta 1 piso.

Respecto del terreno, cerca de la mitad de este estd libre de construccion privilegiando los
objetivos de disefio de liberar la mayor cantidad de construccion pesada para dejar mayores areas
verdes. Esto asegura que para cada casa, esta ocupa el 62% del terreno y deja libre el 38% en

jardines delanteros y posteriores.

Areade habitaciones vs. Area de circulacion de
las casas tipo A

H AREA DE HABITACIONES

AREA DE CIRCULACION

Grafico 50 area de habitaciones vs area de circulaciones casas topo A
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Comrey Construcciones.
El provecho de la empresa reside en satisfacer las necesidades del cliente que, en este caso, es de
clase socio-econdmica media. Normalmente se tolera hasta un 20% de espacio destinado a
circulaciones, por lo que el 20% representa un porcentaje que esta dentro del rango destinado a

estas areas que dan un caracter de comodidad en la circulacién.
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Area de iluminacién sobre fachadas de las casas
tipoA

= AREA DE FACHADA LLENA

AREA DE FACHADA CON
VANOS

Grafico 51 area de iluminacién sobre fachadas casas tipo A
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Existe una muy buena proporcidn y control de cantidad de luz natural que ingresa. Podemos notar
que un 42% del total de las fachadas tiene iluminacidn directa natural, mientras que el 58%

restante sirve para proteger de la nocividad solar.
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5. Analisis de Costos

BOSQUE".

Introduccioén.

Del

Proyecto

"RINCON DEL

A continuacidn presentaré un resumen de costos globales del proyecto Rincén del Bosque vy

mostrando un desglose general de los articulos mas grandes e importantes en el que se los

relaciona a los costos de construccién y sobre lo obtenido por ventas.

5.1 Costos Totales de la Construccion.

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION
AREA %SOBRE COSTO DE CONSTRUC(Q%SOBRE PRECIO DE VENTA COSTO $

1| TERRENO 11 7,63 650.000,00
2|COSTOS DIRECTOS 77 55,00 4.686.387,89
2.1|Obras preliminares 0,15% 0,08 7.100,00
2.2|Construccion de Casas 87,60% 48,22 4.109.171,48
2.3|Areas Comunales 2,80% 1,54 131.368,07
2.4|Obras de Urbanizacién 7,15% 3,93 335.161,66
2.5|Imprevistos 2,52% 1,22 103.586,69
3| COSTOS INDIRECTOS 11 7,80 664.496,63
3.1[Planificacion arquitectonica 2,00 1,10 93.727,76
3.2|Direccion Arquitectonica 8,46 0,66 56.236,65
3.3|Disefio Estructural 0,40 0,22 18.745,55
3.4|Dise6 Hidraulico Sanitario 0,40 0,27 23.431,94
3.5|Disefio eléctrico telefonico 0,50 0,27 23.431,94
3.6[Plano Topogréfico y Levantamiento 0,20 0,11 9.372,78
3.7|Estudio de suelos 0,19 0,10 8.904,14
3.8|Disefio de Interiores 0,32 0,18 14.996,44

3.9|Honorarios Construccion - - -
3.10|Honorarios Legales 1,00 0,55 46.863,88

3,11|Gerencia Adm del Proyecto - - -

3,12|Fiscalizacion y Fiducia - - -
3,13|Fotocopias, Ploteos, tramitador 0,08 0,04 3.749,11
3,14|Declaratoria Propiedad Horizontal 0,32 0,18 14.996,44
3,15[Comision por ventas 7,11 3,91 333.040,00
3,16(Publicidad y Promocion 0,36 0,20 17.000,00
4| COSTOS ADMINISTRATIVOS 1 0,58 49.207,07
4,1|Gastos Legales, Seguros, otros. 0,10 0,05 4.686,39

4,2[Colegio Arquitectos - - -
4,3|Impuesto Aprobacién Planos 0,20 0,11 9.372,78
4,4|Fondo Garantia 0,20 0,11 9.372,78
4,5|Costo Aprobacén 0,08 0,04 3.749,11
4,6|Impto Construccién 0,05 0,03 2.343,19
4,7[Colegio de Ingenieros 0,10 0,05 4.686,39
4,8[Cuerpo de Bomberos 0,07 0,04 3.280,47
4,9[Impuestos y Copias 0,25 0,14 11.715,97
TOTAL 100% 6.050.091,60
TOTAL DE VENTA 71,00 8.521.360,00

Tabla 49 Costos

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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*Cabe recalcar que siempre los costos directos de la construccidn son los de mayor

impacto en los gastos de una obra.

*También, podemos asumir en rasgos generales que el margen de utilidad esperada por el
constructor corresponde a cerca del 30% sobre los precios de venta asumiendo un darea y precio

promedio para el segmento en el sector. En este caso el margen de utilidad corresponde al 29%.

COSTO TOTAL SOBRE COSTOS DE CONSTRUCCION

B TERRENO

W COSTOS DIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS

COSTOS
ADMINISTRATIVOS

Grafico 52 Costos

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

COSTO TOTAL SOBRE PRECIO DEVENTA

0,59%

B TERRENO
7,98%

[ COSTOS DIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS

COSTOS
ADMINISTRATIVOS

Grafico 53 Costos

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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El terreno, ocupa un rubro considerable en los gastos generales del proyecto (11%) sobre los

costos de construccidn que se encuentra en un margen aceptable para el segmento. Con respeto a

los costos directos sobre el costo de construccion, estan en un porcentaje del 77%, rubro el cual

siempre es el mas considerable dentro de los mismos. En cuanto a los costos indirectos sobre los

costos de construccidon se encuentran en un margen de 11%. Y los costos administrativos se

encuentran en un margen del 1% sobre los costos de construccion.

5.2 Costos Directos de la Construccion.

En este cuadro, se resumiran los costos propios de la desde la limpieza del terreno hasta el

levantamiento de cada una de las partes.

OBRAS PRELIMINARES 0,15%

CONSTRUCCION DE CASAS 87,68%

AREAS COMUNALES 2,80%

OBRAS DE URBANIZACION 7,15%

IMPREVISTOS 2,21%

Tabla 50 resumen de costos

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

RESUMEN DE COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

2% ~0%

7%
= OBRAS PRELIMINARES

= CONSTRUCCION DE CASAS

= AREAS COMUNALES
OBRAS DE URBANIZACION
IMPREVISTOS

Grafico 54 Costos

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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De todos estos rubros, me enfocaré para el estudio en aquella drea computable y vendible que

corresponde al 88% de los costos directos.

5.3 Costos Directos de Construccion por Casas y departamentos.

Este proyecto sera construido en 3 etapas, las cuales son:

e Enla primera etapa: Cerramiento, guardiania, cisterna, 2 torres de 8 departamentos aterrazados

cada torre, 31 casas(19 Casas Tipo Ay 12 Casas tipo B),indicadas en el dibujo como ETAPA1.

(Construido, terminado y Vendido.)

e Enlasegunda etapa: 48 casas (40 Casas Tipo Ay 8 Casas Tipo B) ,indicadas en el dibujo ETAPA 2.

e Enlatercera etapa: 18 casas( 14 Casas Tipo Ay 4 Casas Tipo B), dreas comunales, area juegos

infantiles, area verde indicadas en el dibujo ETAPA 3.

PRESUPUESTO DE RUBROS POR ETAPAS DE VIVIENDA

RUBRO | DESCRIPCION DEL RUBRO ETAPA | (31 CASAS, 16 DPTOS) $ [TAPA Il (48 CASAS)|  ETAPAIII (18 CASAS) $ TOTALES POR RUBRO $ INCIDENCIA % INCIDENCIA SEGUN OBRA GRIS Y ACABADOS %
1 Obras p 1.410,00 1.440,00 540,00 3.390,00 0,08
2 Movimiento de Tierras 60.547,78 63.992,42 25.071,83 149.612,02 3,64
3 E: Losas 470.953,17 462.429,37 175.578,88 1.108.961,41 26,99
4 Mamposteria 113.642,21 110.206,58 41.935,35 265.784,14 6,47
5 Enlucidos 170.389,71 204.550,59 76.493,37 451.433,66 10,99 56,02
6 Agua Potable 35.454,68 37.978,24 14.450,00 87.882,92 2,14
7 Aguas Senvidas 25.020,72 25.348,08 9.624,36 59.993,16 1,46
8 Instalaciones Eléctricas 72.704,35 74.239,84 28.069,22 175.013,41 4,26
9 Pisos 166.125,08 195.053,88 74.040,18 435.219,14 10,59
10 Carpinteria Metal/Madera 341.592,67 369.126,48 142.500,30 853.219,45 20,76
11 Aparatos Sanitarios 48.805,71 50.162,64 19.196,94 118.165,29 2,88 43,98
12 Pintura 98.071,01 105.678,81 40.490,16 244.239,98 594
13 Obras Exteriores de la Casa 58.921,01 70.708,13 26.627,75 156.256,88 3,80
TOTAL 1.663.638,10 1.770.915,05 674.618,33 4.109.171,48 100,00 100,00

Tabla 51 presupuesto por rubros

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

De este grafico quiero recalcar que el 56.02% del presupuesto se va en la construccidn de obra gris

y el 43.98% restante en los acabados.
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ETAPA | (31 CASAS, 16 DPTOS) 1.663.638,10 40,49
ETAPA Il (48 CASAS) 1.770.915,05 43,10
ETAPAIIl (18 CASAS 674.618,33 16,42

Tabla 52 resumen de presupuesto por etapas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

5.4 Costos Directos de Construccion por Areas Comunales.

CASA COMUNAL 93.238,98 71%
GUARDIANIA 13.319,10 10,10%
CISTERNA Y EQUIPOS 8.409,99 6,40%
AREAS VERDES COMUNALES Y JUEGOS 16.400,00 12,5

Tabla 53 resumen presupuesto areas comunales
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Comrey Construcciones.
Ejecuté este resumen del presupuesto anexo para notar el rubro de mayor impacto en cuanto a

la construccién de dreas comunales; de estos destacan la casa comunal, la guardiania y las

areas verdes.

RESUMEN PRESUPUESTO AREAS COMUNALES

B CASA COMUNAL

W GUARDIANIA

W CISTERNAY EQUIPOS

AREAS VERDES
COMUNALES Y JUEGOS

Grafico 55 resumen presupuesto areas comunales

Elaborado por: Andrea Reyes.
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5.5 Costos Directos de Construccion por Obra de Urbanizacion.

ALCANTARILLADO, SANITARIO Y PLUVIAL

69.325,14

SISTEMA AGUA POTABLE Y CONTRA INCENDIO

24.057,24

SISTEMA ELECTRICO Y ALUMBRADO PUBLICO

75.000,00

SISTEMA TELEFONICO

32.000,00

VIA DE INGRESOS Y BORDILLOS

131.779,28

ESTACIONAMIENTO DE VISITAS

3.000,00

Tabla 54 resumen presupuesto obras de urbanizacién

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

En lo que se refiere al presupuesto por obras de urbanizacidn, la relacién porcentual mas

importante dentro de esta categoria corresponde a la construcciéon de las vias de ingresos y

bordillo, del sistema eléctrico y de alumbrado publico, y del alcantarillado, sanitario y pluvial.

RESUMEN PRESUPUESTO OBRAS DE URBANIZACION

B ALCANTARILLADO,
SANITARIO Y PLUVIAL

B SISTEMA AGUA POTABLEY
CONTRA INCENDIO

= SISTEMA ELECTRICO Y

ALUMBRADO PUBLICO
1 SISTEMA TELEFONICO

VIA DEINGRESOS Y
BORDILLOS

ESTACIONAMIENTO DE
VISITAS

Grafico 56 resumen presupuesto obras de urbanizacion

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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5.6 Costo de Areas No Vendibles sobre las Casas.

Mediante una relacion porcentual se busca proyectar cual es el impacto en costos que debe
absorber, por casas, las que gozaran de todos los servicios de urbanizacidon y comunales y son

quienes deben pagar por los mismos.

ETAPA [ (31 CASAS, 16 DPTOS) 1.663.638,10 54.639,82 139.403,52 1.857.681,44

ETAPA Il (48 CASAS) 1.770.915,05 55.802,37 142.369,55 1.969.086,97
ETAPA Ill (18CASAS) 674.618,33 20.925,89 53.388,58 748.932,80

100,00

Tabla 55 costos de construccion por obras de urbanizacion
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION POR OBRAS DE
URBANIZACION

139.403,52 142.369,55

54.639,82 55.802,37 53.388,58

J . 20.925'89
||

ETAPA | (31 CASAS, 16 ETAPA 11 (48 CASAS) ETAPA 111 (L8CASAS)
DPTOS)

¥ COSTO AREAS COMUNALES COSTO OBRAS URBANIZACION

Grafico 57 costos directos de obras de urbanizacion.
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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COSTOS DE AREAS COMUNALES Y OBRAS DE URBANIZACION SEGUN TIPO DE CASA O DPTO.

AREA CASAS Y DPTOS COSTOS OBRAS AREAS COMUNALES |COSTOS OBRAS AREAS URBANIZACION

TIPO A 105,48m2 1.186,32 3.026,67
TIPO B 133.70m2 1.503,70 3.836,43
DEPARTAMENTO TIPO 70,92m2 797,63 2.035,00

Tabla 56 costos areas comunales segun tipo de casa
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Comrey Construcciones.
COSTOS DE AREAS COMUNALES Y OBRAS DE URBANIZACION SEGUN TIPO DE
CASA O DPTO.

3.836,43

3.026,67

1.186,32

O 1 .

TIPOA 105,48m2 TIPOB 133.70m2 DEPARTAMENTO TIPO 70,92m2

M COSTOS OBRAS AREAS COMUNALES COSTOS OBRAS AREAS URBANIZACION

Grafico 58 costos areas comunales y obras de urbanizacion segtn tipo de casa
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

*Si cada casa tiene un area de de 105.48m2 las Tipo A, 133.30m2 las Tipo B, 70.92m2 los

Departamentos Tipo.

* El costo de areas comunales de las casas Tipo A es de $1186.32 y de $3026.67 el de las obras de

urbanizacion.

*El costo de dreas comunales de las casas tipo B es de $ 1503.70 y de $3836.43 el de las obras de

urbanizacion.

*El costo de areas comunales de los departamentos Tipo es de $797.63 y de $2035 el de las obras

de urbanizacion.
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5.7 Ventas del Proyecto.
Las ventas han sido dispuestas basandome en algunos de los resultados del estudio de
mercado del Valle de los Chillos considerando, entre estos elementos, el precio al que debe

venderse el producto, y el precio que propone el promotor/constructor.

5.8 Precio.
Un ajuste que debe sufrir es la subida del precio en el tiempo por lo que se ha optado realizar
incrementos de un 4% al cabo de la venta del y 40% del proyecto. Por esto, se realizara un andlisis

de los precios por metro cuadrado en relacién al tiempo o etapa en qué necesitara venderse.

663,63 690,18

TIPO A 105,48m2
688,11 715,63

TIPO B 133.70m2
DEPARTAMENTO TIPO 70,92m2 888,32 923,86

Tabla 57 precios m2

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

PRECIO POR M2 SEGUN ETAPA DE VENTAS

ETIPOA 105,48m2 ETIPOB 133.70m2 DEPARTAMENTO TIPO 70,92m2

888,32 923,86 923,86

663,63 688,11 690,18 71563 690,18 71563

2DAETAPA VENTAS $ 3RAETAPA VENTAS $

1RAETAPA VENTAS $

Grafico 59 precios por m2 segln etapa de ventas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Es necesario considerar un precio exacto que pueda ser utilizado en cronograma de ventas, que
genere una tabla de ingresos y realizar una proyeccién en los préximos afos.

De este modo, empezando en las Casas Tipo A con un precio de $663.63m2 y terminando con
$690.18m2 por metro cuadrado construido, en las casas Tipo B empezando con $688.11 m2 y
terminando con $690.18m2 construido; y en los Dptos Tipo empezando con S 888.32m2 vy

terminando con $923.86m2 construido y vendible en el transcurso de las 3 etapas de duracién del

proyecto.

5.9 Ingresos por Ventas.

Tabla 58 cantidad de tipo de casas

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

CASA ODPTOTIPO _[M2 CONSTRUCCION AREA JARDIN DELANTERO/TERRAZA | AREA PATIO POSTERIOR |AREA TOTAL TERRENO PB |PRECIO PRIMERA ETAPA DE VENTAS |PRECIO SEGUNDA ETAPA DE VENTAS +4%|PRECIO TERCERA ETAPA DE VENTAS
TIPO A 105,48 [40,12 22,40 115,26 1.330.000,00 2.912.000,00 1.019.200,00
TIPO B 133,70 [89,65 22,40 218,83 1.104.000,00 765.440,00 382.720,00
DEPARTAMENTO TIPO 70,92 22,68 B 1.008.000,00 - -

Tabla 59 ingresos por ventas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

De acuerdo a los precios de las viviendas aqui presentadas en el transcurso del tiempo y segun el

avance de ventas por etapa, esta informacidn servira para determinar un acercamiento al monto de

ingreso por las ventas totales del proyecto.
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5.10 Ventas Parciales y Acumuladas.

CASAS TIPO A 1.330.000,00 2.912.000,00 1.019.200,00 5.261.200,00

CASAS TIPO B 1.104.000,00 765.440,00 382.720,00 2.252.160,00
DEPTOS TIPO 1.008.000,00 - - 1.008.000,00

Tabla 60 ventas parciales y acumuladas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

VENTAS PARCIALES Y ACUMULADAS
$ 8.521.360,00

$3.442.000,00 $3.677.440,00

J I ‘o

ETAPA1 ETAPA2 ETAPA3 TOTAL VENTAS

Grafico 60 ventas parciales y acumuladas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Este acercamiento sirve para tomar las cantidades correspondientes a las planificadas en el

cronograma de ventas durante las tres etapas y establecer un promedio de ventas totales.

5.11 Utilidad sobre Costos Totales de Construccion.

Fundamentdndome en las proyecciones de ventas y los costos totales del proyecto mencionadas, se
decide hacer un andlisis rapido para estimar cudl seria la utilidad del conjunto.

Es notable rescatar que se acostumbra a esperar un margen del 20% y 30% en la mayoria de
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proyectos. No obstante, una buena administracién de los recursos y la flexibilidad del segmento

medio al que nos dirigimos, permitiria obtener una utilidad aproximada del 29%.

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 8.521.360,00 .
COSTO TOTAL 6.050.091,60

UTILIDAD OBTENIDA 2.471.268,40
MARGEN TOTAL 0,29%

Tabla 61 utilidad obtenida
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

5.12 Conclusiones:

* Sobre los Costos Totales de Construccion:

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION

AREA %SOBRE COSTO DE CONSTRUC(Q%SOBRE PRECIO DE VENTA COSTO $

1|TERRENO 11 7,63 650.000,00
2|COSTOS DIRECTOS 77 55,00 4.686.387,89
2.1|Obras preliminares 0,15% 0,08 7.100,00
2.2[Construccion de Casas 87,60% 48,22 4.109.171,48
2.3|Areas Comunales 2,80% 1,54 131.368,07
2.4[Obras de Urbanizacién 7,15% 3,93 335.161,66
2.5|Imprevistos 2,52% 1,22 103.586,69
3|COSTOS INDIRECTOS 11 7,80 664.496,63
3.1/Planificacion arquitectonica 2,00 1,10 93.727,76
3.2Direccion Arquitectonica 8,46 0,66 56.236,65
3.3|Disefio Estructural 0,40 0,22 18.745,55
3.4[Diseo Hidraulico Sanitario 0,40 0,27 23.431,94
3.5/Disefio eléctrico telefénico 0,50 0,27 23.431,94
3.6[Plano Topogréfico y Levantamiento 0,20 0,11 9.372,78
3.7|Estudio de suelos 0,19 0,10 8.904,14
3.8|Disefio de Interiores 0,32 0,18 14.996,44

3.9[Honorarios Construccion - - -
3.10|Honorarios Legales 1,00 0,55 46.863,88

3,11|Gerencia Adm del Proyecto
3,12|Fiscalizacion y Fiducia - - -
3,13|Fotocopias, Ploteos, tramitador 0,08 0,04 3.749,11

3,14|Declaratoria Propiedad Horizontal 0,32 0,18 14.996,44
3,15|Comision por ventas 7,11 3,91 333.040,00
3,16/Publicidad y Promocion 0,36 0,20 17.000,00
4|COSTOS ADMINISTRATIVOS 1 0,58 49.207,07
4,1|Gastos Legales, Seguros, otros. 0,10 0,05 4.686,39
4,2[Colegio Arquitectos - - -
4,3|Impuesto Aprobacién Planos 0,20 0,11 9.372,78
4,4|Fondo Garantia 0,20 0,11 9.372,78
4,5|Costo Aprobacén 0,08 0,04 3.749,11
4,6Impto Construccién 0,05 0,03 2.343,19
4,7|Colegio de Ingenieros 0,10 0,05 4.686,39
4,8[Cuerpo de Bomberos 0,07 0,04 3.280,47
4,9(Impuestos y Copias 0,25 0,14 11.715,97
TOTAL 100% 6.050.091,60
[ TOTAL DE VENTA 71,00 8.521.360,00

Tabla 62 Costos

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Cabe recalcar que siempre los costos directos de la construccion son los de mayor impacto en los
gastos de una obra.

* Sobre el Precio de venta del Proyecto:

Un ajuste que debe sufrir es la subida del precio en el tiempo por lo que se ha optado realizar
incrementos de un 4% al cabo de la venta del y 40% del proyecto. Por esto, se realizara un analisis

de los precios por metro cuadrado en relacién al tiempo o etapa en qué necesitara venderse.

PRECIO POR M2 SEGUN ETAPA DE VENTAS
ETIPOA 105,48m2 M TIPOB 133.70m2 DEPARTAMENTO TIPO 70,92m2

888,32 923,86 923,86

715,63 715,63
663,63 688,11 690,18 7154 690,18 715/

1RAETAPA VENTAS $ 2DAETAPA VENTAS $ 3RAETAPA VENTAS $

* Sobre las ventas del Proyecto:

VENTAS PARCIALES Y ACUMULADAS
$8.521.360,00

$3.442.000,00 $3.677.440,00

. I $1.401.920,00

ETAPA1 ETAPA2 ETAPA3 TOTAL VENTAS

Grafico 61 ventas parciales y acumuladas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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La etapa | se encuentra totalmente vendida, la segunda y tercera etapa estan en construccién y en

etapa de ventas.

* Sobre la utilidad sobre los costos de construccion.

Fundamentdndome en las proyecciones de ventas y los costos totales del proyecto mencionadas, se
decide hacer un andlisis rapido para estimar cudl seria la utilidad del conjunto.

Es notable rescatar que se acostumbra a esperar un margen del 20% y 30% en la mayoria de
proyectos. No obstante, una buena administracién de los recursos y la flexibilidad del segmento

medio al que nos dirigimos, permitiria obtener una utilidad aproximada del 29%.

COSTO TOTAL 6.050.091,60

Tabla 63 utilidad obtenida

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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6. Analisis Financiero Del Proyecto "RINCON DEL
BOSQUE".

Introduccion.

Conseguir el buen desempefio de cualquier desarrollo inmobiliario, tiene como factor
indispensable el buen manejo del componente financiero ya que de ello puede depender conseguir
concebir o no el proyecto e inversionistas para el mismo.

Definir esta parte del proyecto, es decir, manejar los flujos de ingresos, egresos y saldos durante la
vida del proyecto puede ser tan relevante como establecer correctamente el producto para el
mercado. Esto es, procurando inversiones bajas y regulares mensuales, conseguir un crédito para la
construccion que solvente la liberacién de dinero de los inversionistas, tomar en cuenta cudl es la

aspiracion de de estos para asegurar una rentabilidad minima, etc.

6.1 Egresos Mensuales.

Uno de los requerimientos de quién invierta serd conocer un buen aproximado de gastos
mensuales por costo directo de construccidon durante la misma incluyendo los objetos vendibles

(casas), como sus servicios (areas comunales y de urbanizacidn, sin olvidar el impacto de los costos

indirectos que puedan presentarse.

6.1.1 Cronograma Valorado sobre Costos de Construccion.

En el siguiente cuadro se estiman los costos de la construccion, vendibles y no vendibles,

generando un movimiento de flujos durante los 25 meses de planificacidon y construccion.
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[Moimiento de Tienas

E:

5232813

[Mampostera

[Enlucidos

[Aqua Potable

[Agues Senidas

Instalaciones Eléctricas

[Pisos

|Capinteria Metal/Madera

48.798.95

20.765,64
48.798,95

|Aparatos Sanitarios

697224

Pintura

1401014 1401014

|Obras Exteriores de la Casa

)
| 48798%5| 48798%5| 48.798%5| 48798%5) 47985
697224 6
1
8.

841729 841729 841729

Areas Comunales

26.273,61

Obras de Urbanizacion

2193014

Imprevistos

21.93014

2193014

21.93014

2193014

21.93014

219014]  2193004]  2193014] 2793014  2793014[  27.9%0.14

26.273,61 i

26.273,61 2627361 62361 |

3452890

3124259 | 31.24259| 3124259
220947 224947] 224947 220947 220947 22947 220947 220947 220947 220947 22947 224947 220947 220941 220947 220947 22947 220947 220947 22947
1874555
2343194
2343194
937278
8.904,14
4,998.81 4.998,81 4,998,81
669484| 6.69484] 669484 6.694,84 669484 6.694,8 6.694,84
749,82 749,82 749.82 749,82 749,82
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Grafico 62 total egresos acumulados
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

621LY9S9TYS

6SE‘S0TI09VS

686'S667881$

6ST‘E6SLITSS

600°96£85VSS

668'€708ELSS

62289960655

60916005095

119




Andrea Reyes Vinueza MDI . e ﬂ
Proyecto: Rincon del Bosque IQN CON DLL BOS %,L

TOTAL DE EGRESOS POR MES

TOTAL DE EGRESOS POR MES

95'TL8'0T8 S

€T'8S8'EVES
€T'8SY'OVE S
S8'70T'TVES

8TVSE09TS
ST‘859'8ST $
S1'808°09T $
60'VLT'8LTS
09'€29'2ST$
vb'8TE65CS
¥1'868'SSC $
LT'Y8T TVTS
v9'6LS VLTS
9L'TTY'99T $
LL'T9L€9T$
€TTIE BT S
10°€CE'TTT $
10'€2ETTTS
£9'068'8L7$
LT'L6S°TETS
68°LTT'6LTS

n
=
)
N
=
H
N
w
(]

7T'sv0'69$
€EPYITLT S
se‘sTrovTS

Grafico 63 total egresos por mes
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

En el peor escenario, estd previsto el pago del terreno en el primer mes asumiendo que tomo el
riesgo como empresa, también en este primer mes se encuentran gastos de planificacién del
proyecto, permisos, tramites, impuestos, etc. Los cuales son indispensables al empezar un
proyecto. El plazo de construccion del proyecto por Etapas se genera en 24 meses a partir del
segundo mes, lo que deja costos mensuales manejables y algo regulares; es decir, no existen picos
importantes a mas del primer mes, los cuales han sido una consideracién para la proyeccion de

flujos. Aqui también se observa que hay un flujo equilibrado de gastos, que sube o disminuye

levemente de un mes a otro.

6.2 Ingresos Mensuales.

Para estimar los posibles ingresos mensuales he decidido respaldarme en el estudio de la

competencia previo para calcular la velocidad con la que se podria vender este producto. Por eso,

parto de las siguientes determinantes:
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5/5,5,5;5;5,5;5

690,18

70.000,00

4;2;2

715,63

92.000,00

Tabla 64 cantidad tipo de casa por etapa
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

ETAPA 1 14
ETAPA 2 6
ETAPA 3 8

Tabla 65 velocidad de ventas por etapa
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

63.000,00

La competencia reflejo que, en promedio, podria asumirse una medida de absorcion de 3.1; es

este parametro el que estad siendo contemplado y arroja una tabla por ingresos que se dan 25

meses de ventas y dinero que se recibird durante 25 meses. La modalidad de pago para la vivienda

del Conjunto Rincén del Bosque que se ha adoptado, es habitual y se usa con frecuencia para este

tipo de producto. En el siguiente cuadro se muestra la modalidad utilizada para calcular los

ingresos:

CUOTA DE ENTRADA
CUOTA DURANTE CONSTRUCCION 20%
SALDO A LA ENTREGA

Tabla 66 modalidad de ventas

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Actualmente se acostumbra a solicitar un 30% de entrada y el 70% restante es financiado a través
de la banca privada. Conociendo el poco habito de ahorro, se ha adaptado el pago de la entrada
solicitando una cuota inicial del 10% vy facilitando el crédito directo con la constructora por el

plazo de construccidn para completar el 20% restante.

Por otro lado, las instituciones financieras optadas por los clientes que se presenté en el

capitulo de mercado, es mayoritariamente preferido los bancos, cooperativas y mutualistas. Existen
otras instituciones que al momento apoyan al sector con créditos hipotecarios con una tasa del 7%

anual (IESS), sin embargo, este producto financiero no encaja pues se lo dan a viviendas de hasta
$60.000.

6.3 Plan de Ventas.

5 17500 17500 245000
5 17500 17500 245,000
5 17500 17500 17500 245000
4 14000 14000 14000 14000 196,000

[casatpos | 4 19400 18400 18400 18400 2575600

) 18400 18.400 18400 18400 257500
a 18400 18400 18400 18400 257600

| [dptos 4 5600 5600 5600 5600 5600 5600 5600 5500 5600 176.400
4 6300 6300 6300 6300 6300 6300 6300 6300 176.400
a 7.200 7200 7200 7200 7200 7.200 7200 176.400
a 8400 8400 8400 8400 8400 8400 176.400

18200 18200 254800
18200 18200 254800
18200 18200 254300
18200 18200 254800
18200 18200 18200 254800
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w20 om0 om0 1200 250300
o1 aewse  deise  1oas 267304
556 ases a5 ases s3s052
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o0 om0 %0 1000 15280
o0 om0 %0 1000 152800
o520 s s dowo 152850
7280 7280 7280 7280 101020
B vs wan o wam o waw 287304

Tabla 67 Plan de ventas

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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6.4 Flujo de Fondos.

Retomando los datos encontrados sobre los ingresos y los egresos mensuales y acumulados del
proyecto, se realizard un empalme de informacién para obtener un grafico que represente con

mayor facilidad el flujo de fondos

Ingesos Acumuiados - [ o] saaao]  oraroo] ssesoo] isaoo] 766900] 1207700] 1706600 2291300] 2845200 29a700] 3100400 saursra] aarsee] asensa] sasurae] seaeoos] eosomse] essosoe] r240302] 7819360] 7998656] 8151536 8521360
Egresos Acumados o082 e91s] 1024057] 11msen1] 133069] 150087] Leeo0s2] 1034676] 2198004 2449892] 2692076] 2866656 ] 3038068] a296831] 34r048] ar00ees] 39789 42656¢7] 4606105 884006] 5117508] 5468796 5736024] 5909668 ] 6050092
Fujo Acumulado awsn| sugs] soorsr| on] ssoaed] sesas] osas] ewore] dersee] wsese sssiae]  orow]  erame degso] soeest] siouis] 13000u7] 1a6ed6i] 1enarsi] 176650] 2122799] 2360564] 22606%] 2241868] 2471268

Tabla 68 flujo de fondos

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

En este grafico podemos observar cudl es el saldo de caja al final de cada mes y proyectar la
cantidad de aporte de los inversionistas. Lo que interesa conocer es la cantidad mdxima que
necesitara desembolsarse en el que dos situaciones importantes: una es en el primer mes que se
gastarad $810.872 por la compra de terreno y contratacion de disefio y mas, y en varios meses

restantes donde se generan gastos fuertes por la construccién.

Hay que destacar que esta es una programacion total del esquema de desembolso acumulado lo
que indica que en el mes 7 se llegara al maximo de (5915.152). Esto cambia luego de direccidn pues
se empiezan a recoger flujos positivos paulatinamente en el flujo de fondos. En general, se ve un

signo negativo en el flujo en unos meses, pero en otros el flujo es bastante equilibrado y positivo.

6.5 Valor Actual Neto (Van).

Con la informacidn ya obtenida por ventas, gastos y saldos, podemos determinar de alguna

forma el anadlisis de conveniencia en la inversién en este proyecto.

Utilizaré uno de los métodos mas acertados para la valuacion de proyectos que es determinando el
valor presente de la inversion el periodo del negocio y descontando los valores futuros a una tasa

de descuento que implica resolver si la inversion sera retribuida con el porcentaje de rentabilidad

minima espera por el riesgo del proyecto.
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Por esta razén, determinar el valor de esta tasa es importante pues debe contemplar el costo de
oportunidad de tener el valor invertido de forma segura o en otros proyectos rentables.

Existen métodos como el CAPM o MVAC que prevén el riesgo de inversion incluso por segmento de
produccién y pais en el que se la realiza, el entorno macroeconémico, el promotor, el proyecto,
entre otros aspectos.

Por ahora, se ha determinado la tasa de descuento sobre el método del CAPM, el cual consiste en:
los bonos Americanos a 30 afios + Promedio Ponderado Betas sectores similares por participacion
en ventas + Tasa de mercado.

La tasa necesaria minima para la inversidn en el sector inmobiliario en este proyecto es la siguiente:

21,53%
1,64%

Tabla 69 VAN
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

6.6 Andlisis del Valor Actual Neto (Van).

Es importante tomar el VAN como criterio para aceptar la inversion del proyecto.
Para aprobar la inversion es necesario que el VAN sea positivo o al menos de $0,00 pues me indica

gue mis costos y aspiracion son cubiertos.

Tabla 70 VAN

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Respecto a los criterios mencionados, observamos que el proyecto es altamente rentable a pesar

de su tamano y costo elevado del

Podemos deducir esto por:

terreno.

VAN positivo de $1.760,416, descontando los flujos futuros a una tasa del 1.64% mensual.

6.7 Analisis de Sensibilidad.

Hasta el momento, la construccién del proyecto Rincdn del Bosque resulta atractivo por los valores

obtenidos del VAN ya mostrado. A partir de este momento, me enfilaré en el estudio de lo que

sucede respecto al VAN Unicamente ya que es el un criterio suficiente para entender el panorama.

No obstante, es importante analizar qué pasa si las condiciones empeoran para el negocio y

hasta qué punto es realmente rentable.

En esta seccién del capitulo examinaré las variables mds importantes y por separado, partiendo de

la idea de encontrar el maximo de elasticidad de los siguientes elementos:

*Incremento de los costos de la construccién.
*Disminucion del precio de venta del producto.
* Desaceleracion en la venta del proyecto.

6.7.1 Sensibilidad al incremento en los Costos de Construccion.

ibil costos construccion 5.00%]
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Troz5e ] tezeeo] Seesnd
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7915 10260]
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10824  16084]

13155]

7776]

6215

173286]  276145]  100622] 231563] 231583] 360075] 356675
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243.421] 357287
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179420
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[tasa de descuento
ltasa de descuento mensual

2153%]
1,64%)

[van 1572.704

Tabla 71 SENSIBILIDAD EN INCREMENTO DE COSOTS

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

van[ 0% | 5% | 10% |

20% | 30% | 40% |  50% |

| 1.572.

704| 1760416 1572704 1.384.992]

1.009.568 |  634.144] 258720 |  -116.704 |
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Sensibilidad al incremento de Costo de Construccion

2.000.000

T y=-321792x + 2E+06
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1.000.000
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Tabla 72 SENSIBILIDAD AL INCREMENTO DE COSTOS
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

La ecuacidn encontrada es importante analizar para encontrar una relacién entre aumento de
costos y disminucion del VAN como:

“Y” es el VAN en funcion de “X” que representa al aumento porcentual de los costos.

Justamente, la pendiente negativa indica la disminucién del VAN y cdmo estan

relacionados.

El proyecto es rentable hasta que Y es igual a cero y X indica la variacién con la que esto

ocurre, es decir, al 50%.

Se puede concluir que el proyecto soportaria hasta un aumento del 50% en el incremento de los

costos de Construccion.

6.7.2 Sensibilidad a la disminucién por precio de Venta.

Esta investigacién corresponde a la variacidn en el VAN respecto de la disminucion del precio de
venta del producto y hasta qué punto se vuelve riesgoso el proyecto con esta variable. Haré 2 tipos
de sensibilidades en cuanto a este escenario.

En este escenario se refleja que el proyecto toleraria una disminucién del precio de venta hasta en

un 30%. Es decir si el precio de venta baja en un 30%, el proyecto se vuelve No Rentable.
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Tabla 73 Sensibilidad a la disminucién del precio de venta
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Grafico 64 Sensibilidad a la disminucion del precio de venta
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

En este cuadro se presentara una afectacidn al flujo de ingresos por mes y la comisidn por ventas.

Tabla 74 sensibilidad a la disminucién del precio de venta
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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1.760.416 1.434.358 1.108.300 456.183 -195.934 -848.051 | -1.500.168
1.572.704 1.246.646 920.588 268.471 -383.646 | -1.035.763 | -1.687.880
1.384.992 1.058.934 732.876 80.759 -571.358 | -1.223.475 | -1.875.592
1.009.568 683.510 357.452 -294.665 -946.782 | -1.598.899
634.144 308.086 -17.972 -670.089 | -1.322.206 | -1.974.323
258.720 -67.338 -393.396 | -1.045513 | -1.697.630 | -2.349.747 | -3.001.864
-116.704 -442.762 -768.820 [ -1.420.937 | -2.073.054 [ -2.725.171 | -3.377.288

Tabla 75 Sensibilidad a la disminucién del precio de ventas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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2073054
2251016
2725171 226440
-3.001864

3.377.288

Grafico 65 sensibilidad a la disminucién del precio de ventas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

1.760.416 1.434.358 1.108.300 456.183 -195.934 -848.051 | -1.500.168
1572.704 1.246.646 920.588 268.471 -383.646 | -1.035.763 | -1.687.880
1.384.992 1.058.934 732.876 80.759 -571.358 | -1.223.475 | -1.875.592
1.009.568 683.510 357.452 -294.665 -946.782 | -1598.899 | -2.251.016
634.144 308.086 -17.972 -670.089 | -1.322.206 | -1.974.323 | -2.626.440
258.720 -393.396 | -1.045513 | -1.697.630 | -2.349.747 | -3.001.864
-116.704 5 -768.820 | -1.420.937 | -2.073.054 -2.725.171 -3.377.288

Tabla 76 Sensibilidad a la disminucién del precio de ventas

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Este escenario pesimista refleja que el proyecto en el caso de que exista una disminucion del
precio de venta y aumento de costos de construccion, se veria afectado de la siguiente manera:

- En el caso de que los costos se mantengan y los precios disminuyan en un -5%, el VAN empieza a
disminuir. Se indica que el proyecto toleraria hasta que los precios disminuyan en un -30%.

Se observa claramente que mientras mas van aumentando los costos y disminuyendo los precios, el
proyecto va siendo menos rentable hasta llegar al punto de obtener pérdidas.

este escenario es un escenario sumamente pesimista.

6.7.2 Sensibilidad por velocidad de Ventas.

El proyecto si es particularmente sensible al aumento de costos o disminucién de precios hasta
cierto porcentaje, ahora hay que plantear la Ultima posicidon pesimista que afecte al proyecto, el
gue haya una variacién en la velocidad con la que se venden las viviendas.

El cronograma del proyecto estd planteado para tener una duracion de 25 meses y, por motivo de

estudio, se inicia planteando que la duracidn se ventas se alargue hasta el mes 32.

CASAS TIPO A ; ; 690,18 | 70.000,00 | 72.800,00
CASAS TIPO B 12) 715,63 | 92.000,00 | 95.680,00
DEPTOS TIPO X 63.000,00

Tabla 77 Sensibilidad por velocidad de ventas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

ETAPA 1
ETAPA 2
ETAPA 3

Tabla 78 Sensibilidad por velocidad de ventas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Tabla 79 sensibilidad por velocidad de ventas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

—#— Ingresos Acumulados

Acumulad

Flujo Acumulado

Grafico 66 Sensibilidad al plazo de ventas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

En el flujo se puede notar que el VAN del proyecto al aumentar el tiempo o plazo de ventas a 32
meses disminuye muy poco con respecto al VAN en 25 meses. La diferencia es de $33.966, lo cual

con respecto a la utilidad es un numero bajo.
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Tabla 80 sensibilidad al plazo de ventas

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

—+—ingresos mensuales
i

Grafico 67 sensibilidad al plazo de ventas
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

De este grafico podemos, a diferencia de los otros tipos de sensibilidad analizados, visualizar que no
existe una funcién lineal. Los resultados indican que el proyecto continua siendo viable.

6.8 Flujo con Apalancamiento.

De hecho, construir con crédito es mejor que invertir dinero propio pues permite a los inversionistas
mayor liquidez de efectivo. Trataré en este tema de mostrar cdmo el VAN mejora con la solicitud de un
crédito a la banca.

Para estudiar este tema he tomado la tasa de la institucion bancaria que tiene la tasa de interés mas
beneficiosa para el inversionista.
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4.686.387,77
650.000,00
5.336.387,77]

33,00%|
1.761.007,96

1.761.007,96

Tabla 81 Flujo con apalancamiento
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

Tabla 82 Flujo con apalancamiento
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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Grafico 68 Flujo de fondos

Elaborado por: Andrea Reyes.
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Considerando que el crédito maximo otorgado a una empresa constructora cubre el 33% de los costos
de construccion tenemos un préstamo por una totalidad de $1.761.008. Con el criterio de aprovecharlo,
decidi colocarlo en el segundo mes, el cual es el mes donde empieza la etapa de construccién del
proyecto y donde se necesita mayo inversidén debido al terreno y gastos correspondientes al inicio del
proyecto, el pago de este lo coloqué a partir del segundo mes en cuotas de $13.208 durante 25 meses.

Como resultado: un VAN, de $2.202.121 el cual es mucho mayor por $767.763 al obtenido sin
apalancamiento. El apalancamiento da mas viabilidad al proyecto porque valor presente es mayor al
traer los flujos futuros .
El construir con dinero prestado al dia de hoy y se pague ese capital al final del proyecto alivia la carga
operativa del proyecto.

6.8.1 Sensibilidad a la disminucidon por precio de Venta.

Tabla 83 Sensibilidad a la disminucidn por precio de venta
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

y =-326058x + 2E+06

Grafico 69 Sensibilidad a la disminucion por precio de venta

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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En este escenario se refleja que el proyecto toleraria una disminucién del precio de venta hasta en
un 30% al igual que en el proyecto sin apalancamiento. Es decir si el precio de venta baja en un

30%, el proyecto se vuelve No Rentable.

6.8.2 Sensibilidad al incremento en los Costos de Construccion.

Tabla 84 Sensibilidad al incremento de costos de construccién
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

2.021.575 1.760.416 1.579.870 1.399.324 1.038.232 677.139 316.047 -45.045
— — T —

Sensibilidad al incremento de Costo de Construccion

2.000.000

\ y =-321792x + 2E+06
1.500.000

1.000.000 \\\

500.000

~_

0% 5% 10% 20% 30% 40% 50%

-500.000

Grafico 70 Sensibilidad al incremento de costos de construccion
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Comrey Construcciones.
El proyecto es rentable hasta que Y es igual a cero y X indica la variacién con la que esto
ocurre, es decir, al 50%.
Se puede concluir que el proyecto soportaria hasta un aumento del 50% en el incremento de los

costos de Construccion al igual que el proyecto no apalancado.
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6.9 CONCLUSIONES.

* Sobre los Costos:

COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION

AREA YSOBRE COSTO DE CONSTRUCCION _|%SOBRE PRECIO DE VENTA | COSTO $
1| TERRENO 11 7,63 650.000,00
2|COSTOS DIRECTOS 77 55,00 4.686.387,89
3|COSTOS INDIRECTOS 11 7,80 664.496,63
4]COSTOS ADMINISTRATIVOS 1) 0,58 49.207,07

TOTAL 100% 6.050.091,60

TOTAL DE VENTA 71,00 8.521.360,00

Tabla 85 Costo total de la construccion
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Comrey Construcciones.
El rubro mas incidente sobre los gastos que implica la construccidn son evidentemente los directos,

pero no hay que perder cuidado con la incidencia del pago del terreno sobre los costos generales,

ni de los costos indirectos que deben ser medidos y justificados para el tamafio del proyecto.

* Sobre el margen de utilidad esperado por el Constructor:

PRECIO DE VENTA DEL PROYECTO 8.521.360,00
COSTO TOTAL 6.050.091,60
UTILIDAD OBTENIDA 2.471.268,40

MARGEN TOTAL 0,29%

Tabla 86 margen de utilidad esperado por el constructor.
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
Calculado sobre el precio de venta en el transcurso del tiempo y segln el cronograma de ventas
estimado, el margen esperado por el constructor y que se cumple en este cuadro es del 29%.

* Sobre la tasa de descuento:
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Existen métodos como el CAPM o MVAC que prevén el riesgo de inversion incluso por segmento de

produccidn y pais en el que se la realiza, el entorno macroecondmico, el promotor, el proyecto,

entre otros aspectos.

Por ahora, se ha determinado la tasa de descuento sobre el método del CAPM, el cual consiste en:

los bonos Americanos a 30 afos + Promedio Ponderado Betas sectores similares por participacién

en ventas + Tasa de mercado.

La tasa necesaria minima para la inversidn en el sector inmobiliario en este proyecto es la siguiente:

tasa de descuento

21,53%

tasa de descuento mensual

1,64%

Tabla 87 tasa de descuento.
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

* Sobre el flujo de caja y el VAN:

El flujo de caja contempla un periodo de inversidn y recuperacidn de 25 meses que se

desglosa en 1 mes de planificacion, 24 meses de construccidn y ventas.

tasa de descuento 21,53%

tasa de descuento mensual 1,64%

VAN 1.760.416
Tabla 88 flujo de cajay VAN

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

El saldo de los ingresos menos los gastos resulta en un proyecto que, determinado por el

VAN, es atractivo pues no sélo cumple con la expectativa del constructor siendo este un

valor positivo sino que sobrepasa el mismo.

Respecto a los criterios mencionados, observamos que el proyecto es altamente rentable a pesar

de su tamano y costo elevado del terreno.
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Podemos deducir esto por:

VAN positivo de $1.760,416, descontando los flujos futuros a una tasa del 1.64% mensual.

* Sobre la Sensibilidad del Proyecto:

SENSIBILIDAD DEL PROYECTO |

SENSIBILIDAD DEL VAN AL INCREMENTO DE COSTOS | VAN o% | 5% | 10% | 20% | 30% | 40% | 50%
VAN se welve cero cuando sube: 50% | - | 1760416| 1572704| 1384992| 1009568 |  634.144| 258720  -116.704
SENSIBILIDAD DEL VAN A LA DISMINUCION DEL PRECIO | VAN 0% | 5% | -10% | -15% | -20% | -25% | -30%
VAN se welve cero cuando baja: 30% | - | 1760416| 1434358| 1108300| 782241  456.183[ 130124 | -195.934
SENSIBILIDAD DEL VAN A LA VELOCIDAD DE VENTAS |

si demora 32 meses VAN baja a : 1,400,392

Tabla 89 sensibilidad del proyecto
Elaborado por: Andrea Reyes.
Fuente: Comrey Construcciones.
El proyecto Rincén del Bosque es tolerable a la velocidad de ventas, si este tarda 7 meses mas del
tiempo estimado inicial (25), . En caso de experimentar una velocidad distinta a la programada en
ventas podria optarse a una disminucién en el precio del producto ya este es poco sensible a su
variacion volviéndose negativo al -30%. Por ultimo, el proyecto deja de ser rentable si los costos de

la construccion se incrementaran en un 50%.

* Sobre el Flujo con Apalancamiento:

Costos Directos Construccion 4.686.387,77|
Costos Terreno 650.000,00)
Costos Directos Construccion / Terreno 5.336.387,77]
% sobre valor de terreno

q presta el banco 33,00%)
credito maximo sobre el terreno 1.761.007,96|
credito Bullet 1.761.007,96
tasa credito 9%
pago mensual 13.207,56

Tabla 90 flujo con apalancamiento
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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tasa de descuento 21,53%
tasa de descuento mensual 1,64%
VAN 2.202.121

Cconsiderando que el crédito maximo otorgado a una empresa constructora cubre el 33% de los costos
de construccién tenemos un préstamo por una totalidad de $1.761.008. Con el criterio de aprovecharlo,
decidi colocarlo en el segundo mes, el cual es el mes donde empieza la etapa de construccion del
proyecto y donde se necesita mayo inversion debido al terreno y gastos correspondientes al inicio del
proyecto, el pago de este lo coloqué a partir del segundo mes en cuotas de $13.208 durante 25 meses.

Como resultado: un VAN, de $2.202.121 el cual es mucho mayor por $767.763 al obtenido sin
apalancamiento. El apalancamiento da mas viabilidad al proyecto porque valor presente es mayor al
traer los flujos futuros .
El construir con dinero prestado al dia de hoy y se pague ese capital al final del proyecto alivia la carga
operativa del proyecto.

138



Andrea Reyes Vinueza MDI gy

Proyecto: Rincon del Bosque IQN C O N DEL BOS U L7%

7. Estrategia Comercial Del Proyecto "RINCON DEL
BOSQUE".

7.1 Introduccién.

Este proyecto inicid su plan de mercadeo hace 15 meses y como resultado de esto, tenemos la
Etapa | completamente vendida, también hicimos un plan de mercadeo en el mes de del presente
ano en la Feria de la Vivienda de Quito, la mds grande en la ciudad, organizada por el Colegio de

Ingenieros.

En este capitulo se pretende presentar las estrategias que ya se han programado e incorporar
nuevas para que la comercializacion sea mas efectiva. Conseguir el buen desempefo de cualquier
desarrollo inmobiliario, tiene como factor indispensable el buen manejo del componente
financiero ya que de ello puede depender conseguir concebir o no el proyecto.

En este capitulo se pretende presentar las estrategias que ya se han programado e incorporar

nuevas para que la comercializacién sea mas efectiva.

7.2 Concepto y Nombre.

Desde que se hizo el estudio del sector, se encontrd que el terreno se prestaba construccidn de un
conjunto residencial, dirigido a familias que desean adquirir una vivienda o mejorar la actual. Por lo
tanto, se buscé un nombre de facil recordacidn, calido y que sea agradable a quien lo escucha, y
gue se enfoque en el concepto del proyecto en si. El Proyecto se encuentra rodeado de bosques y
entornos naturales como Rios, bajo este concepto, nos inspiramos en un nombre que demuestra
qgue el proyecto se funde con la naturaleza, “Rincén del Bosque”, el cual demuestra lo explicado
anteriormente y emana una sensacion de estilo de un vida en un entrono natural, con un clima

calido y estimulacién a los sentidos por su relacion con lo natural.
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7.3 Disefio de Logotipo.

Inspirados en lo natural, se realizé la contratacion de un disefiador especializado para buscar un
logotipo que nazca de la abstracciéon del Nombre vy refleje los conceptos arquitecténicos como de
familiaridad que se desea transmitir. Por esto, la forma de las letras y los colores reflejan estilo,
calidez, elegancia, clase. El color verde refleja la naturaleza . La figura del arbol y sus hojas reflejan

el bosque que rodea al proyecto y la calidez climatica y relacién con el entorno natural.

llustracion 28 logotipo.

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

7.4 Vias de Promocioén.

Observamos que para el éxito de un proyecto, es necesario el disefio de una promocion adecuada
del producto en concordancia al segmento escogido. Por esta razdén, se utilizardn las siguientes
estrategias:

estrategias:

1.- Posicionamiento de la empresa. Es importante que el cliente observe cudl es la empresa
promotora ya que al ser una conocida, el cliente tiende a buscar proyectos confiables.

2.- Colocar vallas y tableros de acercamiento al sitio de la construccion.

3.-Anuncios planificados en revistas especializadas y periddicos.

4.-Participacion en una feria al afio.

5.-Elaboracidn de diptico informativo y volanteo organizado.

6.- Envio de informacion introduciendo el proyecto a personas seleccionadas como ejecutivos,

clientes actuales, familiares, amigos, etc.

140



Andrea Reyes Vinueza MDI - “}’“ﬁ
Proyecto: Rincon del Bosque IQN CON DLL BOS &UL?"

7.- Promocion del proyecto a través de la pagina de la empresa.
8.-Incentivo a mejores vendedores a través de una mejor bonificacion.

9.- Convenios con Promotoras Inmobiliarias confiables.

7.5 Posicionamiento de la Empresa.

La empresa tiene una buena posiciéon en el mercado de el Valle de Los Chillos debido a varios
proyectos construidos dentro del mismo. La Empresa tiene un Curriculo extenso y ha obtenido
menciones y premios debido a la calidad del producto que entrega, y debido a que ésta trabaja bajo

un concepto de responsabilidad social.

VISION: "Ser un socio estratégico a largo plazo de nuestro cliente y apoyar su crecimiento,
construyendo obras de calidad que apoyen el desarrollo; utilizando la mejor tecnologia,
promoviendo el mejoramiento continuo de los procesos productivos y administrativos y logrando el

desarrollo y bienestar de nuestra gente".

MISION:
"Otorgar servicios con profesionalismo, calidad y competitividad, cumpliendo los plazos y
presupuestos propuestos a nuestros clientes; aportando con nuestra experiencia y creatividad

como valores agregados a todos los proyectos de construccion'.
Esta estrategia apoyard a la venta que tendra el respaldo de una marca conocida y con extensos
proyectos realizados en su historial.

7.6 Diseiio de Volante.

En este disefio de volante se ha buscado dar la informacidn necesaria para interesar al cliente, sin

decirlo todo para obligarlo a llamar y conocer el proyecto. Al igual que el disefio de las casas, el
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diptico contiene lineas ortogonales, moderno y con uso de colores cdlidos. Se trata de un

documento de 4 carillas con informacidn general como: plantas, imagenes 3d, breves rasgos del

conjunto y forma de contactarse.

CASA DEDOS PISOS

‘E CASA DE TRES PISCS
e 5

= dormiteries 1 - 4 dormitotics

2142 bafies [ gl 2 1/2 Fafos

Parqueadero y ardin frontl 7 Estudio - 5ala d= estar

Patle Pestetior | Teraz
C m Parqueadero y jardin fromtal
L 4 Pabic Posterior

Conjunto habitacionl carada
con guardiania

Casas de dos y tres plants

Piscina de nifics y adultos, hidromasaje §
Cases de 2 plorilas de 105,50 mé Lot slyn paen e
&md&jfwmm{; 3390 mé
WMw Jm@;adm- de 70 mé&

www.rincon bosque.com Construye VA, N

llustracién 29 Volante

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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7.7 Promocion Via Internet.

La promocidn a través de internet se ha vuelta cada vez mas generalizada, a través de este medio

se han concretado ventas y muchos de los clientes de Comrey Construcciones han llegado por sus

visitas en la pagina web.

Adicionalmente, la ventaja que ha presentado esta nueva herramienta es que sirve como manera

de generar base de datos para aquellos posibles interesados. A continuacidn, una imagen de la

pagina que se encuentra en reestructuracidén para mejorar la calidad de presentacion.

6 COMREY Construcciones.

GO e =

x  Google | Comrey Construcciones v | 0 Buscar = | Mis»

»

_ Acceder 9

J Favoritos | i3 ] Sitios sugeridos v 8] Galeria de Web Siice v

# COMREY Construcciones % v B) < % M v Phginav Sequidsd Heremientss+ @~

Algunos Proyectos BIENVENIDOS

EDIFICACIONES COMERCIALES
E INDUSTRIALES

COMREY CONSTRUCCIONES

@ Intermet | Modo protegedo: desactivedo > &% |

llustracion 30 Internet

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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[ B[ 4] x [(55 8ing »

* Google Comrey Construcciones v 2f Buscar - | Mas»
i Favoritos | g B Sitios sugeridos v @] Geleria de Web Siice »

# COMREY Construcciones

_ Acceder W

B-8-

T v Pginav Sequidad v Hemamientas v v

Acerca de COMREY Construcciones

visién

PREMIOS

parametros:
Tecnologia v Precio

Mision

.fiﬁ 3

COMREY ha sido galardonada con
arios premios en base a cuatro
Calidad, ~ Servicio,

@ Intemet | Modo protegido: desactivado v R5% -

llustracion 31 Internet

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

% Google | Comrey Construcciones v 2P Buscar = Mas»

g Favoritos | g ) Stios sugeridos v ) Galeria de Web Siice »

& COMREY Construcciones

Acceder 9|

4 mm v Pignav Seguridad v Hemamientss~ v

CONTACTENOS
T
DIRECCION: Coruda.
o e
FAX 022222100
EMALL mfoficomy comes

Listo

@ Internet | Modo protegido: desactivado Ay K% -

llustracion 32 Internet

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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7.8 Politica de Precios.
Para establecer los precios de venta de las casas del nos basaremos en el estudio de la oferta y
calificar, a partir de eso, cudl es la aspiracién del cliente a pagar por este tipo de producto,
estimando que el proyecto tiene una duracién de 25 meses, luego de la Etapa | la cual dura

15 meses, el precio de las casas incrementa en un 4% hasta la finalizacion de las ventas de

las siguientes etapas.

CASAS TIPO A 70.000,00 72.800,00 72.800,00
CASAS TIPO B 92.000,00 95.680,00 95.680,00 |
DEPTOS TIPO 63.000,00 - 1
— o

Tabla 91 Precios
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

CASAS TIPO A
CASAS TIPO B
DEPTOS TIPO

Tabla 92 Precios

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

PRECIO TERCERA ETAPA DE VENTAS

PRECIO PRIMERA ETAPA DE VENTAS |PRECIO SEGUNDA ETAPA DE VENTAS +4%

CASA O DPTOTIPO M2 CONSTRUCCION AREA JARDIN DELANTERO/TERRAZA | AREA PATIO POSTERIOR [AREA TOTAL TERRENO PB

TIPO A 105,48 [40,12 22,40 115,26 1.330.000,00 2.912.000,00 1.019.200,00

TIPO B 133,70 |89,65 22,40 218,83 1.104.000,00 765.440,00 382.720,00
70,92 (22,68 - - 1.008.000,00 - -

DEPARTAMENTO TIPO

Tabla 93 Precios

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

En este cuadro se reflejan varios criterios:
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Un precio por m2 que va de $663 a $715.63 por una casa tipica medianera. Y en Departamentos un
precio por m2 de $888.32.

una variacién del 4% en los precios de las casas luego de la primera etapa.

7.9 Formas de Pago.

De acuerdo con lo registrado en la investigacidn de mercado, es generalizado el pago para

vivienda del 10% como reserva, el 20% en el plazo de la construccion y 70% a la entrega.

También, creemos necesario considerar politicas de pago que favorezcan al cliente con y que
faciliten nuestra velocidad de ventas. Con este objetivo, podriamos plantear algunas
alternativas como:

*Manejar incentivos con descuentos por pagos de contado en la entrada o totalidad de la

casa, tentativos del 2%.

7.10 Canales de Distribucion.

Para comunicar a los clientes sobre la venta de las casas, se ha propuesto considerar los canales

tradicionales y canales tecnoldgicos (internet). Para esto se utilizard lo siguiente:

Fuerza de ventas interna de la empresa.

Fuerza de ventas contratado con una promotora de confianza y nombre en la ciudad.

Contratacién de prensa escrita.

Mantener una pagina interactiva y actualizada que retroalimente también el estado del

proyecto.

Utilizacién de redes sociales para mantener a los clientes al tanto del proyecto e incentivarlos a

conocer.
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7.11 Conclusiones .

* El entorno macroecondmico sigue siendo favorable a la inversion inmobiliaria. Sin embargo, seria
importante mantener buenas relaciones con las instituciones otorgadoras de crédito para asegurar
de alguna manera no se cierren las puertas a estos productos que son los que favorecen la compra
de bienes.

* El mercado es bueno para el sector del Valle de los Chillos.

* Suministrar un plan de control en todas las instancias, sobre todo en la obra pues es ahi donde se
van los mayores rubros de gastos.

* Estar constantemente informado acerca de lo que sucede con la competencia directa pues
constituye un termémetro para medir el proyecto.

* Ser constante en la inversidn de publicidad, que sin que se invierta grandes cantidades de dinero
mensualmente, podria influir no solo para la buena absorcién en este proyecto sino para la futura
incursién en otros proyectos.

* Aprovechar que la empresa si tiene la marca para conseguir ventas aceleradas por lo que se debe
generar publicidad con presencia de marca.

* Analizar los riesgos que han surgido en proyectos anteriores de la misma empresa para

contrarrestarlos en el proyecto Rincén del Bosque.
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8. Aspectos Legales De La Compaihia Promotora Del
Proyecto "RINCON DEL BOSQUE".

8.1 Introduccion.

COMREY CIA.LTDA es una empresa legalmente constituida por la Superintendencia de Compaifiias e
inscrita en el Registro Mercantil del Cantdn Quito, de la Provincia de Pichincha, compafiia que
desde hace varios afios se encuentra dedicada a la construccidon y venta inmobiliaria a nivel
nacional.

Esta empresa por su seriedad y experiencia cuenta con el reconocimiento de la Cdmara de la
Construccion de la Ciudad de Quito.

En varias ocasiones COMREY CIA.LTDA, ha participado como un socio estratégico en importantes
empresas constructoras inmobiliarias de la Ciudad de Quito, en el desarrollo de proyectos

significativos que han contribuido con el desarrollo inmobiliario del pais.

8.2 Aspecto Legal Relacionado con el Proyecto.

El proyecto “Rincén del Bosque”, se encuentra legal y financieramente responsable a cargo de

Compaiiia de COMREY CIA.LTDA., con la aportacidn de capital por parte de la empresa.

8.3 Fase de Pre Inversion.

Para esta fase, el promotor inversionista del Proyecto, decidid realizar un estudio de perfectibilidad
financiera, que permita su viabilidad y ejecucién, la concepcidn arquitecténica del proyecto,

aprobacion de planos de anteproyecto.

8.4 Fase de Planificacion.

Para viabilizar el Proyecto se requiere contar con la recopilacion de los siguientes documentos:

* Informe de Regulacidon Metropolitana (IRM), en lo que constan los siguientes puntos:
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*Verificacidn sobre la utilizacién del predio, a fin de determinar si se encuentra o no afectado.
*Zonificacidn (uso de suelo).

*Coeficiente de Ocupacién Total (COS).

*Coeficiente de Ocupacién en Planta Baja (COS PB).

*Altura maxima de edificacion permitida / nimero de pisos.

*Retiros de la edificacion.

*Verificacion de la disponibilidad de servicios basicos.

Para la obtencion de este documento (IRM) se requiere llenar el formulario correspondiente
adjuntando la cartilla del pago del impuesto predial.

Una vez que ha sido analizada la factibilidad del predio, se procede a la adquisicion mediante
escritura publica, para lo cual previamente se debera contar con el certificado de gravamenes y el
certificado del ultimo pago del impuesto predial.

Para obtener las aprobaciones y registros necesarios para el inicio de la actividad constructiva,

requiere contar con los siguientes pasos:

.-Registro de Planos arquitectonicos y de especialidades:

Realizado el proyecto arquitectdnico y de sus ingenierias, deben ser registrados y aprobados por el

Municipio Metropolitano de Quito, para lo cual deben cumplirse con los siguientes requisitos:

*Formulario con el registro de datos y timbres fiscales.

*Informe de regulacién metropolitana.

*Tres juegos de planos (arquitectdnico, estructural, hidrosanitario y eléctrico).
*Pago del ultimo impuesto predial.

*Escrituras del predio.

*Comprobante de pago municipal .

.- Licencia de Construccion:
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Para la obtencidn de este permiso de construccion se debe cumplir con lo siguiente:

*Llenar el formulario de Permiso de Construccidn.

*Informe de Regulacién Metropolitana (IRM).

*Informe de aprobacidn de planos .

*Dos juegos de planos arquitectdnicos, estructurales, hidrosanitarios e instalaciones eléctricas,
debidamente aprobados.

*Comprobante de pago por fondo de garantia.

*Comprobante de pago por aprobacién de planos.

*Aprobacion del Cuerpo de Bomberos los planos de instalaciones contra incendios.

*Disefio de Valla de construccion.

8.5 Fase de Construccion.

Para cumplir con esta fase, es necesario contar con los respectivos permisos que faculten la
construccion del proyecto:

*Certificado de Permiso de Construccion.

*Contratacién del personal.

*Aviso de afiliacion de personal al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social.

*Tramite Municipal para obtener el la acometida de alcantarillado y agua potable.

*Tramite para la acometida eléctrica ante la Empresa de Energia Eléctrica de Quito.

*Celebrar Contratos con Proveedores.

*Cumplir con las disposiciones tributarias demandadas por el Servicio de Rentas Internas (SRI).

8.6 Fase de Promocidn y Ventas.

Para cumplir con esta fase se requiere realizar las siguientes actividades:
*Publicidad exterior y permisos de Vallas Publicitarias.
*Contrato de arrendamiento de oficina y sala de ventas.

*Contrato de personal de ventas.

*Contrato con empresas de publicacidon inmobiliaria.

*Contrato para disefios en publicidad e impresion.
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*Celebraciéon de Contratos de Compra-Venta

8.7 Fase de Entregay Cierre del Proyecto.

En la fase de entrega y cierre del proyecto deben cumplirse con los siguientes requisitos:

*Inspeccion y aprobacion por parte de Cuerpo de Bomberos.
*Permiso de habitabilidad otorgado por el Municipio Metropolitano de Quito, para lo cual se
requiere contar con tres inspecciones realizadas por auditores municipales.
*Licencia para la declaratoria de propiedad horizontal otorgada por el Municipio, previdé al
cumplimiento de los siguientes pasos:

- Subdivisiones del proyecto: departamentos, locales, parqueaderos, bodegas, areas comunales,
con sus respectivas dreas.

- Definicién de linderos.

- Determinacion de alicuotas en funcidén de sus areas.
*Suscripcion de las escrituras de traslado de dominio a los nuevos propietarios.
*Escrituras de Declaracion de Propiedad Horizontal.
*Cierre de contratos de construccién con los diferentes proveedores mediante actas de entrega
recepcion definitiva de las obras contratadas.
*Liquidacidon de contratos y actas de finiquito de todo el personal contratado en la ejecucién del

proyecto.

8.8 Presupuesto y Cronograma del Componente Legal.

El componente legal del proyecto “Rincén del Bosque” alcanza el valor de $182.873, compuesto por
los siguientes rubros: que constan en la tabla 10.2, Anexo 6 del Capitulo X Cronograma Valorado de

Tasas e Impuestos Legales.
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- Pago de impuestos y tasas por la aprobacién en los diferentes tramites legales, con un valor
estimado de $9.372.78 han sido considerados que el egreso se efectuard en un dividendo una vez

gue se haya concluido la e etapa de planificacién del proyecto.

- Fondo de Garantia, por un valor de $9.372.78, que serd depositado en el Municipio de Rumifiahui,
por concepto de Garantia para la Ejecucién del Proyecto, el mismo que se realizard en el primer
mes, el cual es el inicio de la Etapa I, luego en el mes 13, el cual es inicio de la Etapa Il, y luego en el
mes 20, el cual es inicio del la Etapa Ill. Dicho Fondo serd devuelto por el Municipio, una vez

concluida la obra.

- Costos de Aprobacion, por el monto de $3.749,11 egreso por concepto de gasto previsto para

todos los tramites legales relacionados con el proyecto.

- Impuestos de Construccion, por $ 2.343,19, egresos que se realizaran en el primer mes $781,06 el
cual es el inicio de la Etapa |, luego $781,06 en el mes 13, el cual es inicio de la Etapa Il, y luego

$781,06 en el mes 20, el cual es inicio del la Etapa IlI.

- Gastos legales y otros, el rubro mas elevado dentro de los gastos indirectos del presupuesto del
Proyecto, por un valor de S 46.863,88 de honorarios legales, y $4.686,39 de gastos legales y otros,
en cuanto a los honorarios legales, estd previsto su erogacion en dividendos iguales por 7 meses. En
cuanto a gastos legales, estd previsto el egreso en el primer mes $1.562,13 el cual es el inicio de la
Etapa |, luego $1.562,13 en el mes 13, el cual es inicio de la Etapa Il, y luego $1.562,13 en el mes 20,
el cual es inicio del la Etapa lIl.

Este gasto se refiere al costo de los honorarios profesionales del abogado por la elaboracién de
minutas, promesas y contratos de compraventa, declaratoria de propiedad horizontal, actas

entrega recepcion, liquidaciones ente otros.

152



Andrea Reyes Vinueza MDI - R TON < 5
Proyecto: Rincon del Bosque IQN CON DEL BOS U[?~.

8.9 Fase de Ventas.

Antes de empezar las pre-ventas de los bienes inmuebles deben estar aprobados los
respectivos permisos municipales de construccién y planificacién dentro de los cuales se incluye
aprobacion de planos arquitectdnicos, hidroeléctricos, bomberos y estructurales debidamente

registrados en el Municipio Metropolitano de Quito.

Promesa de compra venta:

Las Promesas de Compra-Venta son el instrumento notariado mediante el cual se realiza un
contrato donde se esclarece los compromisos adquiridos y el cumplimiento de los mismas tanto
del promitente comprador como del vendedor, de esta manera la constructora promete la venta y
cumplimiento de un bien inmueble y el cliente se compromete a comprar y pagar el justo precio
acordado en el misma. Una vez que el bien se materializa, se procede con la realizacion de
escrituras definitivas de propiedad del inmueble.

Los requisitos para realizar el documento de Promesa de Compra Venta son:

e Pago predial del terreno a ser construido
e Certificado de gravdmenes del terreno
e Documentos habilitantes: Esquema de plano arquitecténico, forma de pago, materiales a

utilizarse ofrecido y acabados.

8.10 Fase de Laboral.

TIPOS DE TRABAJADORES:

Cabe recalcar que dentro de la empresa habran distintos tipos de trabajadores.
-empleado fijo: quien por lo general es el que se encuentra en el drea administrativa ya que sus

labores son indispensables cada dia.
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- albaiiiles: Son los trabajadores de la construccion, los cuales algunos trabajardn de forma
permanente, otros de manera rotativa y otros eventual.
- profesionales externos o contratistas: Son quienes prestaran servicios determinados

especializados, por montos determinados negociados entre las partes.

Es necesario destacar que habran diferentes tipos de contratacidon basados en el periodo de su

trabajo.

CONTRATOS:

La manera adecuada para elegir el esquema laboral apropiado para los trabajadores fijos y
albaniles de la empresa es aplicando los contratos aprobados por la ley; y acatando de manera

obligatoria respetando las Afiliaciones al IESS para evitar inconvenientes legales a futuro.

Art. 16.- Contratos por obra cierta, por tarea y a destajo.- El contrato es por obra cierta, cuando el
trabajador toma a su cargo la ejecucidon de una labor determinada por una remuneracidon que
comprende la totalidad de la misma, sin tomar en consideracion el tiempo que se invierta en

ejecutarla.

Art. 18 Codigo de Trabajo.- Contrato escrito.- El contrato escrito puede celebrarse por instrumento
publico o por instrumento privado. Constard en un libro especial y se conferira copia, en cualquier

tiempo, a la persona que lo solicitare.

Para los Contratos con los profesionales externos o contratistas, se realizara lo siguiente:

-Estos contratos seran de tipo civil por obra o de prestacion de servicios.

-En los contratos se implementara clausulas que describan datos técnicos.

-Se suscribirdan de preferencia con empresas o contratistas que posean RUC y una
infraestructura y capacidad adecuada a la envergadura del proyecto.

-Estos trabajos seran facturados por los contratistas, de forma que podran ser cargados al gasto

de la empresa y no se generard ninguna relacidon de dependencia.
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-Se obligara al contratista a presentar mensualmente respaldos de la afiliacidn y la aportacion al

IESS por sus empleados que trabajen en el proyecto.

AFILIACION AL IESS:

La afiliacién de los trabajadores al IESS (Instituto de Seguridad Social) es de manera imperativa
y mandataria como lo dice la ley, tomando en consideracién que sera la afiliacion al periodo de
tiempo que se llevara para concluir la obra o tarea, dando por culminado la contratacién al
finalizar la misma, objeto que también se encuentra detallado en el contrato que debe realizar
y legalizar en los érganos pertinentes como lo es la Inspectoria del Trabajo.

Trabajador.- Se consideran trabajadores a los que por una remuneracién prestan servicio
continuado en Instituciones que perciben fines de lucro por su actividad.

Beneficios.- Tienen derecho al seguro de enfermedad, paternidad, invalidez, vejez, cesantia,
muerte y de Riesgos del Trabajo, en las mismas condiciones que se otorga para el Seguro
General.

Aportes.- Los trabajadores cotizan un total del 20,50% del salario o sueldo, correspondiendo al

patrono el 11,15% vy al trabajador el 9,35%

Sueldos y salarios.- A partir del 2011, el sueldo mensual minimo que debe cancelar al empleado

es: USD 264,00 (DOSCIENTOS SESENTA Y CUATRO 00/100 DOLARES) mensuales.

Décimo cuarto sueldo.- El 14to. sueldo consiste en un sueldo basico unificado vigente a la
fecha de pago. ($264,00 usd.)

Los trabajadores que han laborado por un tiempo inferior al periodo de calculo o que se
desvinculan del empleador antes de la fecha de pago, tienen derecho a una parte proporcional
del 14to. sueldo.

La forma de calcular la parte proporcional del 14to. sueldo es como sigue: Se cuentan los dias

calendario (incluidos los feriados y de descanso) en los que se ha mantenido relacién laboral
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con el trabajador, para multiplicarlo por el SBU vigente a la fecha de calculo (US$264 para el

2011) y la diferencia se la divide para 365 dias del afio.

Décimo tercer sueldo.- EI decimo tercer sueldo o Bono Navidefio, deberd ser cancelado para
todos los trabajadores del pais hasta el 24 de diciembre. Es la suma de todos los valores
percibidos durante el afio, esto es, remuneraciones mensuales, vidticos y emolumentos
correspondientes a bonificaciones por trabajos realizados.

Periodo de calculo: desde el 1° de diciembre del afio anterior hasta el 30 de noviembre del
siguiente afio.

El gasto por 14to y 13er sueldo constituye un gasto deducible a favor del empleador al
momento de calcular su impuesto a la renta, siempre que respecto de aquél se haya pagado los

aportes que correspondian al IESS al momento de la declaracién.

Fondos de Reserva.- En cuanto al fondo de reserva al que tiene derecho el trabajador que
preste servicios por mas de un afio y que es equivalente a un mes de sueldo o salario por cada
ano completo posterior al primero de sus servicios y que se lo determina de conformidad con el
articulo 95 del Cddigo de Trabajo, de conformidad con las Ultimas reformas se puede acumular
y depositar en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, lo que le permitira al trabajador
acceder a los préstamos que otorga esa entidad o se lo puede pagar mensualmente. Para el

caso de acumulacién tiene que hacerse una solicitud al IESS.

8.11 Fase Tributaria.

Como es de ser, en nuestro pais tenemos la obligacién monetaria establecida por la ley, cuyo
importe se destina al sostenimiento de las cargas publicas, en especial al gasto del Estado.
La mejor opcidon para evitar problemas legales y estar en excelentes condiciones tributarias es

efectuar con todas las normas requeridas y pagar todos los tributos que la ley exige, es decir

156


http://es.wikipedia.org/wiki/Ley

Andrea Reyes Vinueza MDI gy

Proyecto: Rincon del Bosque IQN C O N DEL BOS U L7%

gobernarse totalmente a lo que la ley establece; ya que no existen representaciones tributarios

especiales.

e Décimo Tercero o Bono Escolar, consiste en el pago por parte del empleador de un valor
equivalente al sueldo basico, es decir, 264 ddlares. Se lo realiza a nivel Nacional.

e Décimo Cuarto o Bono Navideio, consiste en el pago del valor equivalente a un sueldo
completo, se lo realiza en el mes de Diciembre.

e Cada Patrono debe ingresar al IESS un valor equivalente al 12.15% del ingreso de cada
trabajador.

e Cada empleado debe aportar al IESS un valor equivalente al 9.35% del ingreso recibido y debe
ser descontado por la compaiiia la cual se encarga de realizar la transaccion.

e Impuesto al Valor Agregado (IVA) Este impuesto grava a la transferencia de dominio o a la
importacion de bienes muebles de naturaleza corporal, en todas sus etapas de comercializacion,
y al valor de los servicios prestados. Debe ser declarado y pagado en usualmente forma
mensual.

e Impuesto a la Renta (IR) Este impuesto se relaciona con la renta global que obtengan las
personas naturales, las sucesiones indivisas y las sociedades nacionales o extranjeras. Se debe
cancelar sobre los ingresos o rentas, producto de actividades personales, comerciales,
industriales, agricolas, y en general actividades econdmicas.

e Impuesto a los Consumos Especiales (ICE) Es un impuesto que grava el consumo de
determinados bienes que no forman parte de la canasta familiar, y que mads bien su consumo
involucra un cardacter socialmente dafiino y costoso para la sociedad, o aquellos cuyas demandas
presentan inelasticidad ante el precio.

8.12 Conclusiones.

En éste Capitulo, deben ser desarrollados todos los aspectos legales correspondientes a la
ejecucion del proyecto, comenzando por conocer la estructura legal y financiera de la empresa
a cuyo cargo estara la ejecuciéon del proyecto, sus promotores e inversionistas.

- Precisar la Fase de Pre-Inversidn, que permita contar con un estudio de pre factibilidad
financiera, para su viabilidad y ejecucién, la concepcidon arquitecténica del proyecto y

aprobaciones de planos de anteproyecto.
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- La fase de planificacidn, que permite viabilizar el proyecto en la consecucion y cumplimiento
de una serie ordenanzas y tramites legales, determinados por diferentes 6rganos de control y
aprobacion a cargo del Distrito Metropolitano de Quito y otras instituciones adscritas las
mismo, tales como la obtenciéon del Informe de Regulacién Metropolitana (IRM),Registro y
aprobacion de planos arquitectdnicos, estructurales, hidrosanitarios y eléctricos, obtencién del

permiso y licencia de construccién.

- Dentro de la fase de construccion deben cumplirse con ciertos requisitos legales, con el objeto
de tener los permisos que permitan la construccién de la obra. Entre éstos los mds importantes
se pueden sefalar los siguientes: certificado de permiso de construccién; contratacion de
personal que intervendrd en la ejecucion de la obra; autorizacion municipal para la acometida
de alcantarillado, agua potable y eléctrica; celebracidn de contratos con diferentes firmas
proveedoras; cumplimiento con las disposiciones tributarias del Servicio de Rentas Internas

(SRI).

- Para la fase de entrega recepcidn y cierre del proyecto, deben cumplirse con varios requisitos
legales determinados en la legislacién ecuatoriana y érganos de control como el Municipio de
Quito, Registrador de la Propiedad, Cuerpo de Bomberos, Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social (IESS), instituciones financieras, que otorgaran créditos para la adquisicion de vivienda.

- Para la fase laboral se debe cumplir con los requisitos y obligaciones con el personal que

trabaja dentro de la empresa.
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9. Gerencia de Proyecto para el Proyecto "RINCON DEL
BOSQUE".

9.1 Objetivo.

En primer lugar, se desarrollard todos los elementos bdsicos para la definicién del proyecto

Rincén del Bosque, donde se estableceran los objetivos, las metas, la misidn y la vision de la
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empresa para que toda persona involucrada con esta la conozca y sea un miembro activo que

logre conocer, planificar y ejecutar sus tareas en relacion a los condicionantes de la empresa.

9.2 Acta de Constitucion del Proyecto.

9.2.1 Definicién del Proyecto.

El terreno donde se encuentra ubicado el proyecto cuenta con 25.215 m2, se encuentra situado
en El Valle de Los Chillos, sector Selva Alegre, junto al Club de Golf Los Cerros. Se toma la
avenida General Rumifiahui, en direccién Quito - Colibri, hasta encontrar la calle Francisco
Guarderas (dirigiéndose hacia el Club de Golf los Cerros) y en sentido Sureste Noreste existe
una Y en la cual se gira a la izquierda y se avanza 200 metros donde a la izquierda existe un
puente de madera y atravesandolo se encuentra el proyecto en el terreno esquinero del lado
izquierdo.

El proyecto tiene 3 pisos de altura donde se desarrollan 113 unidades de vivienda con
parqueadero para cada una y parqueaderos de visitas. Los tamafos de las viviendas van desde
los 70.92 m2 hasta los 133.30 m2.

Rincon del Bosque es un proyecto de 12.131,08 m2 de area util vendible, 15.529,08 m2 de
construccidn total sin parqueaderosy 17.051,74m2 de construccion total con parqueaderos. El
proyecto sera construido en 25 meses en los cuales se construyen y comercializan las 3 etapas.

Este proyecto serd construido en 3 etapas, las cuales son:

* En la primera etapa: Cerramiento, guardiania, cisterna, 2 torres de 8 departamentos
aterrazados cada torre, 31 casas(19 Casas Tipo Ay 12 Casas tipo B),indicadas en el dibujo como
ETAPAL. (Construido, terminado y Vendido.) Esta etapa sera construida y vendida del mes 2 al
mes 14.

* En la segunda etapa: 48 casas (40 Casas Tipo Ay 8 Casas Tipo B) ,indicadas en el dibujo ETAPA

2. Esta Etapa sera construida y vendida del mes 13 al mes 22.
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* En la tercera etapa: 18 casas( 14 Casas Tipo Ay 4 Casas Tipo B), dreas comunales, area juegos
infantiles, drea verde indicadas en el dibujo ETAPA 3. Esta Etapa serd construida y vendida del

mes 20 al mes 25.

9.2.2 Resumen Ejecutivo del Proyecto.

El Proyecto "Rincén del Bosque" se encuentra en un sector muy privilegiado por su cercania a la
Ciudad de Quito, a 30 minutos, y por su cercania a diversos puntos de comercio, salud, centros
educativos, instituciones publicas, etc. Este se encuentra ubicado en El Valle de Los Chillos,
sector Selva Alegre, junto al Club de Golf Los Cerros. Existen muchos servicios interesantes
alrededor. Gasolinera a 300mts, funeraria a 200mts, iglesia de Selva Alegre a 100mts, farmacia
a 100 metros, laboratorios en el Centro médico Valle de los Chillos a 500mts, colegios, escuelas
u Universidades a 3km como maximo a la redonda.

Lo interesante de esta zona es que con el tiempo se estd conformando un interesante sector
con fines de conjuntos habitacionales. Este sector se caracteriza por su alto nivel de
tranquilidad aun siendo un lugar céntrico y cercano. Tiene buenas vias de ingreso y egreso,
tiene transporte publico a la mano como es la linea Vingala la cual se dirige a Quito

directamente.

9.3 Objetivos del Proyecto.

9.3.1 Objetivos Generales del Proyecto.

La constructora y promotora de este proyecto; COMREY CONSTRUCCIONES, busca un producto
gue no solo respete las normas municipales, sino también que sea una arquitectura de calidad
que brinde bienestar y comodidad a las familias que van a habitar en el Proyecto,
estéticamente interesante y financiera mente rentable que siga mostrando la seriedad,
experiencia y servicios que la Constructora ha brindado los ultimos 25 afios y a demas que

proporcione un interesante crecimiento de la marca especialmente en el sector de la vivienda.
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Se debe conocer las fortalezas y debilidades de la empresa para poder ejecutar un plan de

accion que permita dar un giro a ciertas areas que tienen falencias.

9.3.2 Objetivos de Mercado.

Se busca la comercializacion del Proyecto Rincon del Bosque como un producto a la altura de
las necesidades de sus clientes, familias de estrato medio conformadas por 3 y 4 miembros, o
ya sea un inversionista que aprovecha la oportunidad por precio de lanzamiento y la arrienda
para obtener ingresos mensuales fijos y a la larga utilidad. El proyecto cumple con las
necesidades de quien va a habitar, ademdas de mostrar su calidad, solidez , vanguardismo,
estilo y funcionalidad. Se podria establecer nuevas estrategias publicitarias para lograr un mejor

posicionamiento de la marca.

9.3.3 Objetivos Técnicos Arquitectonicos.

Los promotores buscan en este proyecto plasmar ideas vanguardistas, modernas, de seguridad
y confort, que quien habite se sienta en un entorno natural, en una relacién directa con la
naturaleza y en un ambiente familiar. El objetivo es generar espacios flexibles para habitar con

comodidad.

9.3.4 Objetivos Legales.

El objetivo es cumplir a tiempo con toda ley municipal respetando las normas vigentes vy

respetando con los requisitos publicitados a los clientes.
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9.3.5 Objetivos Financieros.

Se debe llegar a un analisis financiero para tener una composicién de ventas que no
desbalancee el flujo de efectivo que es primordial para una empresa que trabaja con fondos
propios.

Se busca obtener la maxima rentabilidad con una tasa de descuento del 21,53%. Establecer
nuevas metodologias de operacion para lograr mayor rentabilidad, menor inversion propia vy

mas eficiencia.

9.3.6 Objetivos Organizacionales.

Se busca cumplir con la planificacién, ejecucién y control de todos los aspectos del plan del
proyecto de manera éptima evitando imprevistos, retrasos o cualquier tipo de problema.
Se deben establecer una mejor definicién de procesos tanto administrativos como contables,

de venta y de obra.

9.4 Avance de Obra.

El proyecto se encuentra actualmente construido en su totalidad la Etapa I, las Etapas Il y lll se

encuentran actualmente en construccién. Estamos de acuerdo al cronograma predefinido.

9.5 Fecha de Entrega.

Esta planificado entregar en Octubre 2012.

9.6 Ciclo de Vida del Proyecto.

El siguiente grafico muestra las cinco fases por las que debe pasar el proyecto y sus tiempos de

duracién.
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Promociony ventas (Octubre 2010 Septiembre 2010)

Tabla 94. Ciclo de Vida del proyecto
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

9.6.1 Fase Preliminar.

En esta etapa se necesita adquirir el terreno, desarrollar un disefio y obtener permisos dentro
de los cuales estdn implicitos los siguientes requerimientos:

Analisis inicial de factibilidad

Analisis financiero

Analisis de mercado

Elaboracion de anteproyecto bajo los requisitos necesarios

9.6.2 Fase de Planificacion.

En esta fase se utilizan todos los datos previamente recibidos vy se elaboran los siguientes
trabajos:

Disefio arquitectdnico, estudios e ingenierias.

Pre registros y Registros municipales

Gestidn de costos

Fase de ejecucion

Esta se desarrolla basicamente en la construccion del proyecto.
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9.6.3 Fase de Promocién y Ventas.

Esta Fase va a la par con la ejecucién, se construye mientras tanto se promociona y vende.

9.6.4 Fase de Entrega del Proyecto.

Actas de entrega
Escrituracién
Entrega del edificio en la fecha establecida

Finalizacidn del proyecto con los costos establecidos.

9.7 Cronograma de las Fases del Proyecto.

| CRONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO "RINCON DEL BOSQUE"

efecucion  ejecucion ejecucién  ejecucion ejecucin ejecucion  ejecucién  ejecucion  ejecucion  ejecucion  ejecucion  ejecucion  ejecucion  ejecucién  ejecucion  eecucion  ejecucion  ejecucion  ejecucién ejecucion  ejecucion ejecucion ejecucion ejecucion

ventas  ventss  ventas  ventas  ventas  ventas  ventas  ventas  ventas  ventas  ventas  ventas ventas ventas  ventss  ventas  ventas  ventas

Tabla 95 Cronograma de las fases del Proyecto
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

9.8 Fuera de Alcance.

Existen algunos factores donde la constructora no tiene control alguno al momento de entregar

el proyecto, como son:
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La contratacién del internet y lineas telefénicas
La administracién del conjunto después de haber sido entregado
El mantenimiento de las areas comunales y equipos comunales del proyecto después de haber

sido entregado.

9.9 Revisiones y Aprobaciones.

Primera revision municipal
Tramite de propiedad horizontal
Permisos de habitabilidad
Escrituras

Firma de toda acta de recepcion.

9.10 Promocion y Ventas.

La comercializacidon del proyecto la realizara COMREY CONSTRUCCIONES con su equipo de

ventas.
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9.11 Estructura de Desglose de Trabajo (EDT).
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Tabla 96 EDT

contabilidad \

Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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9.12 Entregables.

9.12.1 Fase de Planificacion del Proyecto.

Cumplimiento de
ordenanzas
municipales

Disefio eficiente

estudio de trafico

Colegio de arquitectos

Cuerpo de bomberos

Repgistro registro de
planos .

Permiso
deconstruccién

Declaratoria de
propiedad horizontal

volumenes de obra

analisis de precios
unitarios

cronograma valorado

viabilidad financiera
Disefio de publicidad,

promaociony
marketing.

Estrategia comercial

Tabla 97 Fases de planificacién del proyecto
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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9.12.2 Fase de Ejecucion del Proyecto.

Implementacion de
tecnologia

Obras Preliminares. Obra gris Acabados

Equipos

Tabla 98 Fases de ejecucion del proyecto
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

9.12.3 Fase de Entrega y Cierre del Proyecto.

-\ )

Obtencionde permiso de £

Actadeentrega habita bilidad

Tabla 99 Fases de entrega y cierre del proyecto
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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9.13 Organizacion General.

9.13.1 Gerente Comercial.

Venta directa al
cliente

t
Donde, conquien }
publicitar. I

Contratacion de

medios de
i Analisis de publicidad
;—f medios para Sl i
publludad Segwmlento de

medios de
publicidad

estrategias de
marketing

Estudio
macroambiental

Estudio de
Mercado

!
1

i Posicionamiento |
de la marca

Planeacion
Estratégica

Analisisde i
preciosdela :
competencia i

tendencias i
i publicitarias ¢

Tabla 100 Gerente Comercial
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.
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9.13.2 Gerente de Proyecto (Obra).

Disefio Disefio Disefno ] Disefio ‘ Disefiode
arquitectonico estructural hidraulico ; eléctrico incendios

Tabla 101 Gerente de Proyecto (Obra)
Elaborado por: Andrea Reyes.

Fuente: Comrey Construcciones.

9.13.3 Costos del Proyecto "Rincén del Bosque".

Costo directo del proyecto: es de S 4°686.387,89 ddlares representando el 77% de los costos
totales sobre el costo de construccidn.

Costo indirecto del proyecto: es de $ 664.496,63 ddlares, representando el 11 % del costo total
sobre el costo de construccién

Costo del terreno: es de $ 650.000 ddlares, representando el 11% de los costos totales, sobre
el costo de construccién.

Costo total del proyecto: es deS 6°050.091,60 délares, representando el 100

Ventas: suman un total de S 8°326.000 délares.

9.14 Horas de Esfuerzo Estimadas.

Haciendo un andlisis de las horas de esfuerzo estimadas Tiempo estimado 25 meses (cada mes
4 semanas y cada semana 40 horas) tota: 4000

Duracion estimada de 24 meses de construccion.
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9.15 Supuestos del Proyecto.

Se necesita realizar algunas suposiciones y premisas necesitan ser hechas para identificar y
estimar las tareas necesarias y el tiempo del proyecto. Las siguientes suposiciones se han
realizado bajo el conocimiento actual de los hechos.

*Supuesto 1. El sector de vivienda no tiene mayor oferta en lo que se refiere a vivienda en
medio de un entorno natural.

*Supuesto 2. Construccidon con material ecolégico.

*Supuesto 3. Se supone que se contard con el personal necesario y calificado para la ejecucion
de este proyecto.

*Supuesto 4. Se debe respetar todo disefio pre-realizado.

*Supuesto5: no habran incrementos en los precios de los materiales.

9.16 Riesgos del Proyecto.

En base a los conocimientos obtenidos por antiguos proyectos en la misma zona y de la misma
tipologia y bajo similares circunstancias y situaciones ambientales se ha determinado el
siguiente listado de riesgos.

Listado de riesgos y posibles consecuencias del proyecto:

*Incremento en los salarios o utilidades de los empleados-puede sacrificar el margen de
rentabilidad.

*Incremento en los precios de los materiales de construccién —sacrificar el margen de
rentabilidad. Bajar costos bajando tecnologia

*Incremento en los salarios de los empleados —sacrificar el margen de rentabilidad. Manejar
adecuadamente costos

*Incremento de la inflacién — control en los precios de los materiales

*Recesion en el sector inmobiliario- idear promociones q atraigan un mayor numero de

clientes.
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*Reduccion del crédito inmobiliario.- facilitar la forma de pago con entradas mas bajas.

9.17 Enfoque del Proyecto.

El Proyecto "Rincén del Bosque" es un proyecto enfocado para el segmento de personas que
puede adquirir una vivienda de hasta $95.680 dodlares, familias conformada entre 3 y 4
miembros que estén en el rango de edad de 25 a 50 afios, que residen en la ciudad de Quito
principalmente; que posean una vivienda o desean mejorar o es su primera vivienda. Pueden
ser empresarios privados de negocios medianos y en crecimiento o empleados de cargo medio.
Los ingresos familiares deben estar entre $2000 a $2.200 ddlares.

El Proyecto esta enfocado en el generar un ambiente natural con condiciones de arquitectura
moderna, concebir un ambiente ideal para la familia, creando espacios integrados con la
naturaleza, de transparencia, claridad, comodidad que integran a la familia y hacen de la
naturaleza un ambiente propicio para vivir.

Establecidos en el parametro de planear una urbanizacién para la clase media, buscamos
potencializar el clima subtropical, la temperatura agradable que oscila entre los 10 y 29 °C,
aprovechando el asoleamiento en las viviendas, generando una holgura visual y espacial y
diversos lugares de interaccion para la familia, aprovechando al maximo la topografia y simetria

del terreno.

9.18 Organizacion del Proyecto.

Una estructura organizacional apropiada es esencial para el crecimiento y el éxito de una
empresa por esta debe ser organizada de la siguiente manera:

1. Promotor

2 Constructora-Comercializadora

4 Gerente del proyecto.

9.19 Gerencia General.

Existen algunos tipos de gerencias listadas a continuacion:
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1 Gerente departamento de disefo y planificacion-disefio proyectos-planificacién proyectos

2 Gerente departamento de construcciones: -gerente departamento de construcciones-

asistente administrativo -adquisiciones y controles de bodega- control de proyectos-supervision

de proyectos.

3 Gerente departamento administrativo-de recursos humanos y cobranzas

4 Gerente departamento financiero-contabilidad- asistente de finanzas

5 Gerente departamento legal-

6 Gerente departamento de promocidn y ventas- Comrey Construcciones inmobiliaria.

9.20 Organigrama Rinc6n del Bosque.

1 Promotor

2. Gerente general de Comrey Construcciones
3 Departamento de construcciones.

4. Residente de proyecto Rincédn del Bosque
5. Bodeguero

6. Maestro mayor

7 Contratistas (plomero, carpinteros, electricistas).

9.21 Plan de Gestién del Proyecto.

9.21.1 Gestion del Tiempo.

Enlistar las actividades
Definir las actividades y sus secuencias

Crear un calendario de recursos humanos

Se debe entregar las actas mensualmente del avance de obra

Se debe entregas el balance contable para verificar el estado del presupuesto.
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9.21.2 Gestion de Costos.

Establecer una linea base

Cronometrar los costos del proyecto

Registrar riesgos

Gestionar el avance de obra en relacidn a los costos mensualmente
Determinar el presupuesto

Controlar los costos

Gestionar los factores ambientales de la empresa.

9.21.3 Gestién de Recursos Humanos.

Desarrollar el plan, adquirir el equipo, desarrollar el equipo y dirigir el equipo.
Capacitacion

Reglamentacién

Evaluacion

Observacioén

Gestion de conflictos.

9.21.4 Gestion de la Calidad.

Linea base del desempeio de costos

Linea base de cronograma

Registro de riesgos

Planificacidon de la calidad en cuanto a sus herramientas y técnicas
Andlisis de procesos

Auditorias de calidad en base a métricas de calidad

Procesos de control.
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9.21.5 Gestion de las Comunicaciones del Proyecto.

Procesos requeridos para la:

Generacion, recopilacidn, distribucién, almacenamiento, recuperacion y disposicion final de la
informacién.

Identificar a los interesados, planificar las comunicaciones, distribuir la informacién, gestionar

las expectativas de los interesados e informar el desempefio.

9.22 Conclusiones.

Dentro de la Gerencia de Proyectos se considera necesario el manejo exitoso de un proyecto,
ya que para ello se requieren utilizar técnicas y procesos de direcciéon, que garanticen el
cumplimiento de sus metas y objetivos, con la posibilidad de que sus estudios finalicen dentro
del tiempo esperado, el cumplimiento del presupuesto establecido y con un nivel de calidad
aceptable. Para ello sera necesario utilizar algunas metodologias de trabajo que permitan
cumplir con los siguientes aspectos:

* A la finalizacién del Proyecto obtener una rentabilidad estimada del 30%.

* Cumplir con el tiempo considerado en la ejecucidn de la obra

esto es, hasta el mes 23.

*Cumplir con los procesos establecidos, formatos y experiencias de proyectos anteriores.

* Crear un lenguaje comun entre los miembros del equipo de trabajo y alcanzar los mecanismos
necesarios que permitan y faciliten el entendimiento en su aplicacién.

* Generar un ambiente agradable de trabajo que acceda al cumplimiento de las actividades y

un incremento en el rendimiento.
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10. Conclusiones y Recomendaciones Generales:

10.1 Conclusiones:

10.1.1 Entorno Macroeconémico.

Ante una mejoria de la crisis financiera internacional la cual implicé al Ecuador, se percibe una
mejoria, pues existen indicadores macroeconémicos favorables en el pais. En el primer
semestre del afio 2.010, el nUmero de proyectos del sector de la construccién en Quito, crecid
en el ciento por ciento con relacién a los registrados en el afo 2.009. Situacion similar se
experimenta en el resto del pais.

La inflacién sin mayor variacién, tasas de interés con una ligera tendencia a la baja y reguladas
por el Estado, reapertura de los créditos hipotecarios otorgados por el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (IESS) y el impulso del Gobierno Nacional para cubrir el déficit de viviendas en
el pais, estd otorgando créditos a través del Banco del Pacifico, Banco Ecuatoriano de la
Vivienda (BEV), Ministerio Urbano y Vivienda, se convierten en factores y condiciones
favorables para la viabilidad de proyectos inmobiliarios, entre los que se encuentra el proyecto
“Rincdn del Bosque”.

Durante los ultimos siete afios (2.002 — 2.009) se evidencia un continuo crecimiento del PIB, lo
cual demuestra que el Ecuador se encuentra en franca recuperacién, incrementando el valor de
la produccién. Este incremento denota un futuro estable y de crecimiento en el sector de la

construccion.

10.1.2 Analisis de Investigacion de Mercado.

Segln las proyecciones de demanda estudiadas, el sector es ideal para el nivel medio al que se
pretende apuntar y el proyectos planteado cuenta con la mayoria de requerimientos que aspira
el cliente. En la actualidad, tan solo 9 conjuntos son competencia directa en este segmento y es

factible la salida del producto por su alto nivel de competitividad.
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Existe un potencial de mercado para vivienda en el sector del Valle de los Chillos que adn no
estd satisfecha. Existe una consolidacidn del sector y es justamente eso lo que potencializa la
inversidon en el sector por la alta probabilidad de ganar plusvalia. El valle y el sector inmediato
cuenta con todos los servicios necesarios para vivir alrededor de este.

El Valle de Los Chillos, existe una mayor demanda y preferencia por las viviendas tipo Casa,
existe una poblacién de 120.000 habitantes, y existe una demanda de viviendas de 1283, con
2603 unidades ya vendidas y 1799 unidades de vivienda disponibles. El area de construccién
demandada por las personas tiende a ser de 100m2 a 135m2.

El perfil de cliente para este proyecto ha sido determinado a través de la investigacién sobre los
actuales compradores de la competencia, el entorno y la experiencia del constructor en este
segmento. Se concluyen en las siguientes caracteristicas:

*El segmento que puede adquirir una vivienda de hasta $95.680 ddlares.

*Existen dos tipos de clientes, uno de ellos es el inversionista que aprovecha la oportunidad por
precio de lanzamiento y la arrienda para obtener ingresos mensuales fijos y a la larga utilidad.
*El otro es una familia conformada entre 3 y 4 miembros.

* Estan en el rango de edad de 25 a 50 afios.

* Residen en la ciudad de Quito principalmente.

* Poseen una vivienda y desean mejorar o es su primera vivienda

* Son empresarios privados de negocios medianos y en crecimiento o son empleados de

cargo medio.

* Los ingresos familiares deben estar entre $2000 a $2.200 ddlares.

10.1.3 Componente Arquitecténico Técnico.

Dada la factibilidad de la construccion de este conjunto tanto por el estudio de mercado, como
por la localizacion del terreno se programa un proyecto dirigido a la clase media , con disefo
moderno, que potencialice el goce de las areas de transicion hacia exteriores, con buena

iluminacion natural y amplitud de espacios tanto interiores como de jardines.
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El compromiso de la empresa empieza por generar proyectos que no sélo respeten las normas
municipales, sino también, existe el compromiso de crear arquitectura de calidad que brinde
bienestar y comodidad a las familias que van a habitar en el Proyecto.

Con el objetivo de crear el ambiente adecuado, se faculté un disefio de urbanizacién que

contiene los siguientes elementos:

*113 unidades de vivienda, un parqueadero para cada una.

*Casas Tipo A: (2 pisos) 105,48m2 , 3 dormitorios,1.5 bafios.

*Casas Tipo B: (3pisos) 133.30m2, 3 dormitorios, 1 estudio, 2.5 bafos.
*Departamentos Tipo: 70.92m2, 2 dormitorios,1 estudio, 1 bafio.

*8 parqueaderos de visitas.

*Casas de 2,3 y 4 dormitorios, 1,2 y 3 bafios.

*Guardiania y Vivienda para Conserje.

*Salén comunal.

*Amplia Area Verde.

Segun los lineamientos del Municipio de Quito y Rumifiahui, el terreno presenta las siguientes

condiciones importantes a cumplir en el disefio:

usos
*Uso Suelo: Vivienda Restringida
*Uso Complementario: Vivienda
*Implantacion: Aislada
*Lote Minimo: 500
FORMA DE OCUPACION
*No de Pisos: 3
*Altura Maxima: 9

*COS PB: 50
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*CUS: 150

*Retiro frontal: 5
*Retiro lateral 1:3
*Retiro lateral 2 : 3
*Retiro posterior: 3
*Adosamiento: No.
*Afectacion: No.
*Zona: Z1-R

*Localizacion: area urbana.

10.1.4 Estrategia Comercial.

Concluimos que para el éxito de un proyecto, es necesario el disefio de una promocion
adecuada del producto en concordancia al segmento escogido. Por esta razon, se utilizaran las
siguientes estrategias:

1.- Posicionamiento de la empresa. Es importante que el cliente observe cudl es la empresa
promotora ya que al ser una conocida, el cliente tiende a buscar proyectos confiables.

2.- Colocar vallas y tableros de acercamiento al sitio de la construccion.

3.-Anuncios planificados en revistas especializadas y periddicos.

4.-Participaciéon en una feria al afio.

5.-Elaboracién de diptico informativo y volanteo organizado.

6.- Envio de informacién introduciendo el proyecto a personas seleccionadas como ejecutivos,
clientes actuales, familiares, amigos, etc.

7.- Promocion del proyecto a través de la pagina de la empresa.

10.1.5 Andlisis Financiero.

En este capitulo se realizo el analisis financiero del Proyecto, alcanzando resultados bastante
favorables. De este estudio se obtuvieron los siguientes datos, una tasa de descuento minina

esperada por los inversionistas del 21,53%.

180



Andrea Reyes Vinueza MDI gy

Proyecto: Rincon del Bosque IQN C O N DEL BOS U L7%

Analizados los resultados estaticos, la utilidad del proyecto de $2.471.268,40, con un margen
del 29% .

El valor del VAN con el proyecto puro es de $1.760.416. Este resultado positivo y relativamente
alto determina que el proyecto es viable.

Con respecto a la sensibilidad los analisis arrojan buenos resultados. La sensibilidad del VAN
con respecto a al incremento en los costos directos, determinan la posibilidad de incrementar
sus costos hasta un 50%. A partir de este porcentaje el VAN, se vuelve negativo.

La sensibilidad del VAN con respecto a la disminucién con el precio de venta, da como resultado
la posibilidad de disminuir el precio hasta un 30%.

La sensibilidad del VAN con respecto a la variacion en la velocidad de ventas, determina que el
proyecto se puede extender un largo plazo ya que si el proyecto demora hasta 32 meses el VAN
disminuye a 1.400.392.

Se planted el escenario con la posibilidad de obtener un financiamiento bancario que permita la
realizacidn del proyecto, con un crédito de $1.761.007,96, equivalente al 33% del costo total del
proyecto.

Los resultados de este escenario, determinan un VAN por un valor de $2.202.121, que si bien es
mayor, pero los gastos originados por el crédito, la utilidad pura calculada al inicio, se ve

disminuida.

10.1.6 Aspectos Legales.

Durante la iniciacion y la ejecucion del proyecto “Rincén del Bosque”, debieron ser analizados
algunos aspectos legales relativos al cumplimiento de disposiciones, normas y ordenanzas
municipales; disposiciones legales contempladas en el cédigo del trabajo; cddigo de comercio,
etc, que permitan cumplir con la legislacién ecuatoriana vy la viabilidad del Proyecto.

Para este fin se cumplieron siguientes fases:

* Fase de Planificacidn, se desarrollaron diferentes gestiones con el objeto de obtener el objeto
de regulacion metropolitana, registros y aprobacion de planos arquitectdnicos, obtencién de la

licencia de construccion.
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* Fase de Construccion. Para cumplir con esta etapa, fue necesario contar con los respectivos
permisos, avisos y en la obtencién de documentos que faculten la construccién de la
edificacidn, tales como: certificado de permiso de construccidn; contratacion de personal; aviso
de afiliaciéon del personal de trabajadores al IEES; tramites tanto al Municipio como a la
Empresa Eléctrica Quito, para obtener los permisos de acometida de alcantarillado, agua
potable y luz eléctrica; celebracién de un sin nimero de contratos con diferentes firmas

proveedoras; y cumplimiento con disposiciones tributarias (SRI).

* Fase de Promocién y Ventas. Para el cumplimiento de esta fase, fue necesario cumplir con las
siguientes actividades: permisos para la colocacion de vallas publicitarias y publicidad exterior;
contrato de arrendamiento de las oficinas y salas de ventas, contrato del personal de ventas;
contrato para la publicidad en impresos tanto en diarios como en revistas especializadas; vy

celebracién de minutas y contratos de compraventa.

* Fase de Entrega y Cierre del Proyecto. En esta fase de desarrollan las siguientes actividades:
tramites legales para el cumplimiento de permisos y licencias de habitabilidad; declaratoria de
propiedad horizontal, elaboracién de minutas y suscripcién de escrituras con traslado de
dominio de compra-venta, escrituras de declaracion de propiedad horizontal; y, liquidacién,
actas de finiquito y contratos del personal de trabajadores, como con el resto de firmas

proveedoras.

10.1.7 Aspectos Legales.

El compuesto exitoso de un proyecto, estd basado fundamentalmente por la Gerencia de
Proyectos, el mismo que permite aplicar y utilizar técnicas y procesos de direccion, que
garanticen el cumplimiento de sus metas y objetivos y cumplir con los siguientes aspectos:
* Cumplir con los procesos establecidos, formatos y experiencias de proyectos anteriores.
* Procurar que le tiempo de ejecucidn de la obra se cumpla en transcurso previsto, esto es, en

el mes 25.
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* A la finalizacién del Proyecto obtener una rentabilidad estimada del 29%.

* Crear un lenguaje comun entre los miembros del equipo de trabajo y alcanzar los mecanismos
necesarios que permitan y faciliten el entendimiento en su aplicacién.

* Generar un ambiente agradable de trabajo que acceda al cumplimiento de las actividades y

un incremento en la productividad.

10.2 Recomendaciones:

Realizados el estudio y andlisis del Plan de Negocios del proyecto “Rincon del Bosque”, se
concluye que cumple con los niveles de rentabilidad apropiada, pues asi lo demuestran los
diferentes escenarios de sensibilidad; a través de la Gerencia de Proyectos, se deberan
establecerse acciones y directrices encaminadas para que el drea de fiscalizacidn, introduzca
normas y procedimientos que permitan maximizar todas las dreas productivas y se minimicen
los gastos, fundamentalmente los que corresponden a los costos directos, de manera tal que

permitan mejorar la rentabilidad propuesta por los inversionistas.

11. Bibliografia:

-_Inflacién. Banco Central . 08 de febrero 2011.
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- GESTIOPOLIS

- INFORMES DE DIARIO EL HOY, Enero 2011.

*Estudios provenientes de Smart Research en de noviembre del 2010, con una validez de 9 meses.

* Grafico de Demanda del Valle de Los Chillos tomado de Smart Research en de noviembre del 2010, con

una validez de 9 meses.
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* @rafico de oferta del Distrito Metropolitano de Quito tomado de Smart Research en de noviembre del
2010, con una validez de 9 meses.

* Estudio de Campo realizado por mi persona, Andrea Reyes el 16 de Abril del 2011.

* Datos del INEC, Enero de 2011.

*Graficos de Analisis de la Demanda realizados por mi persona, Andrea Reyes, basados en los estudios
de Smart Research.

* @raficos de Andlisis de la Competencia realizados por mi persona, Andrea Reyes, basados en los

Estudios de Campo que realicé el 16 de abril de 2011.
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