INDICE GENERAL

PROYECTO INMOBILIARIO
“SAN FRANCISCO”

q«‘“ SAN
FRANCISCO




PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

INDICE GENERAL

1 ENTORNO MACROECONOMICO......ccoiiiieitieeeieceee e, 15
1.1 INFLACION ...oviiiicit ettt ettt annnees 15
111 (D= 11 0 o1 o] o PP PTPPPTRPN 15
1.1.2 INFlACION @NUAL ... 15
1.1.3 INFlACiON MENSUAL........cooiiiiii 17
1.1.4  Inflacion y variaCion de PrecCioS. ......ccceeeeeeeeeeeeieeieee e 17
1.2 PRODUCTO INTERNO BRUTO - PIB ... 19
1.2.1 PIB de la CONSIIUCCION. .....evviiiiiiiiiiiiiieeeieeeteeeeeeeeeeeeee et eeeeeeeeeees 20
1.2.2 Incidencia del PIB de la construccion en el PIB total.............................. 20
1.3 INGRESO PER CAPITA ..ottt cemee et 21
1.3.1 D= 11 010 ] o 1SR 21
1.4  TASAS DE INTERES .....ooi e ieeeeicee ettt 22
141 TaSAS A INLEIES ... s 22
1.4.2  Tasade INTEreS aCtiVa........ccooieeeeieieeeee e s 23
1.4.3  Tasade iNtEreS PASIVA........couuiuiiiii e 24
1.4.4  Margen de intermediacCion ..........ccoooiiiieeiieieeeeeeeceeees e 25
1.5 TIPO DE CAMBIO ...uiiii et 26
1.6 REMESAS DEL EXTERIOR ....eiii e 26
1.7 DESEMPLEO ... v et e e aeanan 27
1.8 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA ...ocoooiii it ieme e 30
1.9 NIVEL DE EDUCACION......c.ooiiiiiece et 31
1.10 POLITICA DE SEGURIDAD SOCIAL......cceeiuieiuiiemee e, 32
1.11  POLITICA DE VIVIENDA NACIONAL.......cceoiiuiirimeeeeeeece e, 32
1.12 ORDENANZAS MUNICIPALES ... 33
1.13 INCIDENCIA EN LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION............ 36
2 LA EMPRESAPROMOTORA.. ..ot e 39
2.1 ANTECEDENTES ...t 39
2.2 MISION ..ottt sttt ettt et s et se st sessnnnnsenas 40
2.3 VISION ..ottt ettt 40
2.4 OBJETIVOS DE LA EMPRESA: ...t 40

MDI

PAGINA 2



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

2.4.1  Objetivos eSPeCifiCOS.......cccvviiiieiei 40
2.5 RESENA HISTORICA DE LA EMPRESA ......cvovveee s en s 41
TABLA 4: PROYECTOS CONSTRUIDOS Y ENTREGADOS.......cccvviviviiis 42
2.6 PROYECTOS EN CONSTRUCCION......ccccotiiiieiieteetr e 45
2.7 PROYECTOS EN FASE DE PLANIFICACION .......c.cccieemeeeieirceieeiens 46

3 ESTUDIO DE MERCADO ..ot e e e 50
3.1 INTRODUCCION .....ooiiiieieicee ettt sttt etn et saeete e ene s a0
3.2 METODOLOGIA UTILIZADA ..ottt 51
3.3 LA DEMANDA . .. v aaa 52

3.3.1 Demanda Potencial Calificada Total. ..............cuvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeee 53

3.3.2 DeMANTA AN .......eeeiiiiiiiiiiiiiiieieee ettt 54

3.3.3 Preferencias de los potenciales clientes ............c.oooeviiiiiiiiii s 55

3.3.4  Capacidad de PagO........cccoiiiiiiiiiiiie 58
3.4 PERFIL DEL CLIENTE...ccoii ittt e e 62

3.4.1 Perfil del cliente del proyecto San FranciSCo ...........ccccccvvvveeiiieeeeienennnn, 63
B D LA OFE R T A et e e e e e et e e e et e e et aaaaane 64

3.5.1 La oferta POr PrOYECIOS......cceiieeeeeiiee e e e eeaeeeens 65

3.5.2 inventario actual de ProyectoS .........ccevveieeiiieiiiiiis e 66

3.5.3  Evolucién del nimero de proyectoS NUEVOS...........ccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 67

3.5.4  Distribucién de proyectos por zona — 2008...........ccccevieeeiiieeiiiiiiii e, 67

3.5.5  TIPOS UE PrOYECIOS ... 68

3.5.6  Tamafio de [0S PrOYECLOS. .......cciiieeiiiieiiice e 69

3.5.7 Inventario total de unidades vendidas............ccccceoiiiiiiiiiiiiiiii s 70

3.5.8  Precio por metro de CONSIrUCCION ..........ceviiieiiiiiiiiie e 71
3.6 CONCLUSIONES DEL MERCADO INMOBILIARIO EN QUITO Y
VALLES ... e et 72

4 COMPONENTE TECNICO ....ccuiiiiiecieciece et 76
4.1 UBICACION DEL PROYECTO ...cviiiiiieecieeee et 76
4.2 ESQUEMA DE LOCALIZACION ......ccoiiiuiiiiieee e, 77
4.3 CARACTERISTICAS DEL ENTORNO ......cocciiuiite et 78

4.3.1 Zona comercial SEeCUNAria .........covieiiiiiiiii e 79

4.3.2  Zona comercial PriMarial........cccoveiuuiiiii e e e e e eaaenes 81

4.3.3  Z0NA reSIAENCIAl .....coeiviiiiiiiiiiiiiii 82

4.3.4 Demografia de 1a ZONa .........ccuuiiiiiiiiiiiie e 83

4.3.5  EstratificaciOn SOCIOBCONOMICA. .......cuvvrirririiiiiiiiieieeieeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 83
4.4 MALLA VIAL. ..ttt e e e e e 83
45 VENTAJAS Y DESVENTAJAS DEL SECTOR ...ccoviiiiiiimmmeeeeeveeeeei, 85

MDI PAGINA 3



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

4.6 REGISTRO FOTOGRAFICO DEL TERRENO..............cmmmeeeeeeeeee e, 85
4.7 VENTAJAS Y DESVENTAJAS DEL TERRENO .....ccooiiiiceiieis 88
4.8 REQUERIMIENTOS MUNICIPALES ..., 88
4.8.1 Evaluacién del cumplimiento de ordenanzas municipales..................... 89
49 CARACTERISTICAS DEL PROYECTO ...uiiiiiiiiiiiiii e 91
49.1 Resumen General A€ Ar€aS...........uuueiieeeeeeeeeieeeeieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 92
4.9.1  CUAAIO U8 AraS.....cciiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeee ettt 93
410 IMPLANTACION Y PLANOS DE LAS VIVIENDAS .......coccceveerenrnen. 96
4.10.1 Planos de 1as VIVIENAAS ......ccooeiiiiiiiiiieii e 97
411 ESPECIFICACIONES TECNICAS .....ooviieiite et ecemeeme et 102
4.11.1 Disefio @StrUCTUral...........uuuiiiii e 102
4.11.2 Diseflo Sanitario € hidrQuliCO .............eevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee 102
I T B 1S =Y T I = = 4 oo PRSP 102
4,12  ACABADOS . ... 103
4.13 DISENOS Y COMPONENTE ARQUITECTONICO ........cocemeveunnnne. 104
e 20 = £ =\ @ LR 105
4.14  CONLUSIONES: ... .o et eeeas 108
5 ANALISIS DE LA COMPETENCIA.....coiiiiiciiecieets e 110
5.1 OFERTADE LA COMPETENCIA ... .ot 110
5.2 UBICACION DEL PROYECTO Y DE LA COMPETENCIA ................. 111
5.3 TAMANO DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA Y DE LOS PROYECDS
DE LA COMPETENCIA. ..o eereme e e e e e eeeas 112
5.4 CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA......c.ccvteeee e 114
5.5 ANALISIS DE LOS PRECIOS DE LA COMPETENCIA.......cccccevn... 116
5.6 NIVELES DE ABSORCION DE LA COMPETENCIA. .....ciceeeveeerennee 118
5.7 ANALISIS DE LOS PRINCIPALES COMPETIDORES DEL PROYEO
SAN FRANCISCO ... ittt e et e et e e e e e e ees 120
5.7.1  Variables del proyecto San Francisco y sus competidores. ................ 123
5.8 ANALISIS FODA DEL PROYECTO ..ccoiiiiiiiiiii e 124
5.8.1 Fortalezas del Proyecto .........oooeuuueiiiieiiiiieiee e 124
5.8.2 Debilidades del proyecto del proyecto ..........cccceeveeeiivieiiiiiiin e, 124
5.8.3  Oportunidades del proyecto..........ocouuuuiiiiiiiiiieieie e 124
5.8.4  Amenazas del ProyeCto .......ccoooviiiiiiiiiiiie 125
5.9 ESTRATEGIA COMERCIAL ...cooiiiiii et 126
5.9.1 Frase de poSiCIONAMIENTO........couuiuuiiiie e e e e e eeeeeees 126
5.9.2  Ventajas CoOMPELitiVAS...........ciiiiieiiiiiiiiiec e 126
5.9.3  ODbjetivos COMErCIAlES. .........uiiiieiiieeee e 127

MDI PAGINA 4



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

510 ESTRATEGIA FINANCIERA ... .o 127
5.10.1 Financiamiento Dir€CtO .........ccoeviiiiiiiiiiii e, 127
5.11 Proveedores CalifiCados. ........uu i 281
5.12 ESTRATEGIAS DE PROMOCION Y PUBLICIDAD ........c.comuveunn.. 129
5.12.1 Salade VENIAS.......ccooiiiiiiiiiie e 129
5.12.2 Elaboracion de maqueta..........ccceeeeeeeiiieeiee 129
5.12.3 Pancartas y exhibidores ..........ccooiviiiiiiiiee e, 130
5.12.4 Disefo de [0gOtiPO .......coiiiiiiiiiiiee e 131
5.12.5 Disefio de folletOS ..o 132
5.12.6 Disefio de valla para el proyecto..........ccoeeiiiiiiiiiii 133
5.12.7 Publicidad en revistas especializadas y prensa..........cccccevvvvvveeieeeennnn, 133
5.12.8 Participacion en ferias de la vivienda y Disefio del stand..................... 134
5.13 ESTRATEGIADE PRECIOS ......o.i oo 135
5.13.1 PreciosS de VENTA.......ccoooiiiiiiiiii e 136
5.14  VARIACION DE PRECIOS... ..ottt s ee e s ein e 137
5.14.1  DESCUEBNEOS, ..ceevruuuuniieeeiiieeiiiie e e e e et ettt e e e e e e e e ee bbb r e e e e e e e eenbbbe e as 137
5.15 FORMAS DE PAGO ...t emmmem et 137
5.16 GARANTIAS DE CONSTRUCCION .....ccooiiieiii st memeee e eee e 138
5.17 VELOCIDAD DE VENTAS ...ttt 138
5.18 OBJETIVOS DE VENTAS. ..ot 139
519 CONCLUSIONES DEL ANALISIS DE LA COMPETENCIA'Y
ESTRATEGIA COMERCIAL ..ot e 39
6 COSTOS DEL PROYECTO ..ottt et a e 143
6.1 COSTO DEL TERRENO ...coiiiiiiii e s e e et e e e e 144
6.1.1 MELOAO FESIAUAL .......eeeeiieiiiiieiieeeee ettt eeeeeeeees 145
TABLA 23: VARIABLES PARA CALCULAR EL METODO RESIDUAL............. 145
6.1.2  Costo del metro de terreno en el mercado............oooeeeeeiiiiin. 146
6.2 COSTOS DIRECTOS DE LA CONSTRUCCION.........cveeeeeeeveeeeee, 146
6.2.1  Costos unitarios por m2 de construcCion ...........cccceeeeeeeeeiiiieeeieeeeeeee 147
6.2.2 Presupuesto de rubros por tipo de vivienda.............cccevvvieeiieeeieeeeinnn, 148
6.3 COSTOS INDIRECTOS ...t eemmmm et e eeaen 150
6.3.1  Gastos de venta y publicidad.............ccceeeiiieeiiiiiiiii e, 152
6.3.2 ] L o | 01 152
6.3.3  Gastos de AAMINIStraCiON. .......cooeiiiiiiiiiiiiiee e, 152
6.3.4  Gasto de mantenimiento del proyecto ..........cccccccceeeiiiieiiieceiicen e, 153

6.4 ANALISIS DE LOS COSTOS DIRECTOS VS COSTOS INDIRECF0 153

MDI PAGINA 5



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

6.5 RESUMEN DEL COSTO TOTAL Y COSTO UNITARIO.......cevvvennnennn. 154
7 GERENCIA DEL PROYECTO. ...ttt e 158
7.1 RESUMEN EJECUTIVO ... 158
7.2 SITUACION ACTUAL....couieeeciecee ettt smmmne et ete et ene e eae e areenaennens 160
7.3 ACTA DE CONSTITUCION......oootiiiiitieieeie ettt 161
7.3.1  Alcance del Proyecto ........coooviiiiiiiiiiiiii 161
7.3.2  ODbjetivos del PrOYECLO .......uuuiiiieeiieeeeec e e 162
7.3.3  Descripcion del producCto ...........cocvveviiiiiiiie e 163
7.4 CRONOGRAMA MENSUAL DE OPERACIONES ............ccoeeeeeennn... 164
7.5 FASES DEL PROYECTO ...t eeem e 164
751 Entregables producidos en cada una de las fases..........ccccooeeeevveeennnes 165
7.6 COSTOS DEL PROYECTO oottt 165
7.6.1  Cronograma valorado de COSIOS..........cceiiiieeiiieiiiiiiei e 166
7.7 SUPUESTOS DEL PROYECTO ..ot 167
7.8 RIESGOS DEL PROYECTO ...cciiiiiiiiiiiiieeeee ettt 167
7.9 Organizacion del ProyeCtO. ..........uuuuuuuuimmmmmr e e e e e e e e e e e eeees 168
7.9.1  Organigrama del ProYECLO ........ccoeiiieiiiiiiiee e 169
7.9.2 B DT e 170
7.10 CONCLUSIONES ... .o 171
8  ANALISIS FINANCIERO .......ciiiiieieecis e ettt 174
8.1  ANALISIS ESTATICO ...c.oiieeeieieieiceisieieene et 174
8.1.1  ANAlISIS de INQrESOS.....ccceeiiiieeeeieee e 175
8.1.2 INgresos Mensuales POr VENIAS .........cceiveeeeiieeeiiiiee e e e 176
8.1.3 Ingresos Acumulados POr VENTAS.........coivieiiiiieiiiiei e 177
8.1.4 Ingresos mensuales y acumulados por ventas ..........ccceeevvveenieeeeeeeen. 178
8.1.5  ANAIISIS UE EQIrESO0S.....cciiieeeiiiei et 179
8.1.1 Egresos mensuales y acumulados ...............oevvviiiiiiiiiiieieiiiiiiiiiiieeeeee 182
8.2 ANALISIS DINAMICO .....coiuiiiiiriiieieieieieneseeisie e 183
8.3 VALOR ACTUAL NETOY TASA DE DESCUENTO ......ccccvviiiiiiieenes 183
8.3.1  Valor aCtUal NELO.......ceeeieeeeeee e 183
8.3.2  Tasade deSCUBNIO .......ccoeiiiiiii i 183
8.4 VALOR ACTUAL NETO — VAN Y TASA DE RETORNO -TIR ......... 185
8.5 FLUJO DE EFECTIVO ...ttt e 186
8.6 FLUJO DE CAJA CON APALANCAMIENTO ...cooiiiiiiiiiee e, 188
8.7 SENSIBILIDADES ...t 921
8.7.1  Sensibilidad a l0S COStOS AIreCtOS. .......cceevviieiiiiiiiii, 193

MDI PAGINA 6



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

8.7.2  Sensibilidad @ l0S PreCios ........cooeiiiiiiiiiiii e 194
8.7.3  Sensibilidad por velocidad de ventas.............cccvvcei e 196
8.7.4 ESCENARIOS CON DOS VARIABLES........ccccoiiiiiieeeeieee e 197
8.8 CONCLUSIONES DEL CAPITULO ....ooovvieeieece et 198
9 ESTRATEGIALEGAL ...t e e 200
9.1  INTRODUCCION .....cuiiiiitiiiiieieiieseetese st s e anseene e e 010%
9.2 ASPECTOS LEGALES RELACIONADOS CON EL PROYECTO....... 200
9.21 En la fase de planifiCacion ...............eeeeeeeeeieieiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen 200
10 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES ..o e 206
10.1 CONCLUSIONES ... ermmme e 206
10.2 RECOMENDACIONES ... i 207
11 BIBLIOGRAFIA ...t et se et 209
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS ......ccoiiiiiee et 209
REFERENCIAS ELECTRONICAS ......cvevecteiteeteemeemeee ettt ete e e 210
REVISTAS, BOLETINES, PUBLICACIONES..........o oo 211
12 ANEXO S e e 213
12.1 CUADRO DE AREAS TOTALES.......coi ittt 213
12.2 TABLA DE PRESUPUESTO DEL PROYECTO............commmmevnrrrennn... 214

INDICE DE GRAFICOS

GRAFICO 1: INFLACION 15
GRAFICO 2: INFLACION 2008 — 2009 16
GRAFICO 3: INFLACION Y VARIACION DE PRECIOS DE LA CONSTRUCCION POR M2 _ 17
GRAFICO 4: INFLACION Y LA VARIACION DE PRECIOS DE LA CONSTRUCCION 18
GRAFICO 5: PIB ANUAL 19
GRAFICO 6 : PIB DE LA CONSTRUCCION 20
GRAFICO 7: INCIDENCIA DEL PIB DE LA CONSTRUCCION 20
GRAFICO 8: INGRESO PERCAPITA 22
GRAFICO 9: TASA DE INTERES ACTIVA 23
GRAFICO 10: TASA DE INTERES PASIVA 24
GRAFICO 11: TASA DE INTERES ACTIVAS Y PASIVAS 25
GRAFICO 12: REMESAS EN EL ECUADOR 27
GRAFICO 13: DESEMPLEO EN EL ECUADOR 28
GRAFICO 14: DESEMPLEO ENERO 2009 29
GRAFICO 15: DESEMPLEO EN QUITO 30
GRAFICO 16: DEMANADA TOTAL 53
GRAFICO 17: DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA 53
GRAFICO 18: PREFERENCIA POR VIVIR EN EL VALLE 55
GRAFICO 19: ESTADO DE LA VIVIENDA 56
GRAFICO 20: PREFERENCIA POR VIVIENDA NUEVA O USADA jError! Marcador no defll’lldO

GRAFICO 21: FORMA DE PAGO 58
GRAFICO 22: PRECIO DE VIVIENDA 59
GRAFICO 23: ORIGEN DE LA CUOTA DE ENTRADA 60

MDI PAGINA 7



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

GRAFICO 24: CUOTA MENSUAL 61
GRAFICO 25: ANOS DE CREDITO 62
GRAFICO 26: EVOLUCION DEL NUMERO DE PROYECTOS 67
GRAFICO 27: DISTRIBUCION DE PROYECTOS 67
GRAFICO 28: TIPO DE PROYECTOS 68
GRAFICO 29: TAMANO DEL CONJUNTO 70
GRAFICO 30: INVENTARIO DE UNIDADES 70
GRAFICO 31: PRECIO POR METRO CUADRADO 71
GRAFICO 32: COS TOTAL VS COS PLANTA BAJA 91
GRAFICO 33: TOTAL AREA VENDIBLE 92
GRAFICO 34: UNIDADES DE VIVIENDA 112
GRAFICO 35: AREA POR UNIDAD DE VIVIENDA 113
GRAFICO 36: CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA 114
GRAFICO 37: PRECIOS POR UNIDAD DE VIVIENDA 117
GRAFICO 38: PRECIOS POR M2 DE LA COMPETENCIA 117
GRAFICO 39: TIEMPO DE VENTA EN MESES 118
GRAFICO 40: NIVELES DE ABSORCION 118
GRAFICO 41: UNIDADES DISPONIBLES 119
GRAFICO 42: PLAZO DEL CREDITO 128
GRAFICO 43: VALOR DE RENTA MENSUAL 135
GRAFICO 44: INCIDENCIA PORCENTUAL EN EL COSTO TOTAL 143
GRAFICO 45: COSTOS DIRECTOS 147
GRAFICO 46: OBRAS EXTERIORES Y COMUNALES 149
GRAFICO 47: COSTOS INDIRECTOS. 151
GRAFICO 48: INCIDENCIA DEL COSTO INDIRECTO VS COSTOTOTAL 154
GRAFICO 49: VENTAS DEL PROYECTO 175
GRAFICO 50: INGRESOS ACUMULADOS POR VENTAS 177
GRAFICO 51: INGRESO MENSUALES Y ACUMULADOS POR VENTAS 178
GRAFICO 52: INGRESOS Y EGRESOS MENSUALES 187
GRAFICO 53: SALDOS ACUMULADOS DE CAJA 188
GRAFICO 54: VARIACION DE COSTOS. 193
GRAFICO 55: VARIACION DE PRECIOS 195
GRAFICO 56: VELOCIDAD DE VENTAS 196
INDICE DE FOTOGRAFIAS
FOTOGRAFIA 1: PROYECTO MADRIGAL DEL SOL 42
FOTOGRAFIA 2: PRADOS DE VISTA HERMOSA 43
FOTOGRAFIA 3: CONJUNTO SALVATTORE 43
FOTOGRAFIA 4: CONJUNTO AMANECER 45
FOTOGRAFIA 5: CONJUNTO PORTAL DE SANTA LUCIA 45
FOTOGRAFIA 6: CONJUNTO ANGELA 46
FOTOGRAFIA 7 : CONJUNTO SAN FRANCISCO 46
FOTOGRAFIA 8: ESCUELA POLITECNICA DEL EJERCITO 80
FOTOGRAFIA 9: PARQUE CENTRAL DE CONOCOTO 81
FOTOGRAFIA 10: MERCADO MUNICIPAL DE CONOCOTO 81
FOTOGRAFIA 11: SUPERMERCADO AKKI 82
FOTOGRAFIA 12 : AUTOPISTA GENERAL RUMINAHUI 84
FOTOGRAFIA 13: AV. ILALO 84
FOTOGRAFIA 14: INGRESO A LA URBANIZACION SAN AGUSTIN 85
FOTOGRAFIA 15: EL TERRENO VISTO DE ESQUINA 86
FOTOGRAFIA 16: PUERTA DE ACCESO DEL PROYECTO 86
FOTOGRAFIA 17: CERRAMIENTO LATERAL DEL TERRENO 87
FOTOGRAFIA 18: INGRESO PRINCIPAL “SAN AGUSTIN" 121
FOTOGRAFIA 19: STAND EN EL “SALON DE LA VIVIENDA MA YO 2009” 134
FOTOGRAFIA 20: STAFF DE VENTAS Y SUS PROMOTORES 134
MDI PAGINA 8



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

INDICE DE TABLAS

TABLA 1: POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA ..o
TABLA 2: POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA ..o
TABLA 3: NIVEL DE EDUCACION ..ottt ittt ettt ettt e e e e e eeee e
TABLA 4: PROYECTOS CONSTRUIDOS Y ENTREGADOS ......cviieeeeeeeeeeee oo
TABLA 5: LA DEMANDA TOTAL DE VIVIENDA EN QUITO Y LOS VALLES. ......ccccveveen....
TABLA 6: PERFIL DEL CLIENTE ..ottt ittt ettt ettt eee et aee et e eeeee et eeeeereeeaeen e
TABLA 7: INVENTARIO DE PROYECTOS ....eeeeeee ettt ettt e e eee e eee e e
TABLA 8: COS TOTAL Y COS PLANTA BAJA ..o,
TABLA 9: CUADRO DE AREA DE LAS CASAS ..o,
TABLA 10: CUADRO DE AREAS DEL EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS .....ooeoiieeeenn.
TABLA 11: CUADRO DE AREAS COMUNALES ..ot
TABLA 12: NUMERO DE UNIDADES DE VIVIENDA EN UN CONJUNTO ....ccoviieeennn..
TABLA 13: AREA DE LAS VIVIENDAS PREFERIDA POREL NSE B ....ooveieieieeeeea,
TABLA 14: PREFERENCIA DEL NSE B EN CARACTERISTICAS DE VIVIENDA .............
TABLA 15: CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS DE LA COMPETENCIA......c.c........
TABLA 16: PRECIOS DE LA COMPETENCIA ..o oottt oottt ee e
TABLA 17: CUADRO DE VARIABLES DEL PROYECTO Y SUS COMPETIDORES.......
TABLA 18: NIVEL SOCIOECONOMICO VS. NIVEL DE INGRESOS......ccooovieeeeeeeeeeeeeen,
TABLA 19: FINANCIAMIENTO CONJUNTO SAN FRANCISCO ...ocoveeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeaen,
TABLA 20: COSTO TOTAL DEL PROYECTO ..ottt
TABLA 21: COSTO DEL TERRENO ...t
TABLA 22: VARIABLES PARA CALCULAR EL METODO RESIDUAL .....ccoooveeeeeeeeen.
TABLA 23: CALCULO DEL METODO RESIDUAL ..ottt
TABLA 24: COSTOS DIRECTOS DE LA CONSTRUCCION ...ttt
TABLA 25: COSTOS UNITARIOS POR M2 DE CONSTRUCCION......ooviiieeeeeeeeeeeee,
TABLA 26: PRESUPUESTO DE RUBROS POR TIPO DE VIVIENDA ......coovioieeteeeeeeeeen,
TABLA 27: OBRAS EXTERIORES Y COMUNALES ......cueoeeeeeeeeeeeet et
TABLA 28: COSTOS INDIRECTOS . ..ottt ettt ettt ee e e et e e et et ee e et e et eeeeeeeeeaeans
TABLA 29 TRAMITES ..ottt ettt ettt ettt e et et e e e ettt e et et et e et et e eae et e seeeeeeeenaeas
TABLA 30: GASTOS DE VENTA Y PUBLICIDAD ......eouteueee oottt ee e eee e
TABLA 31: CUADRO DE RESULTADOS ...t ee e
TABLA 32: VENTAS TOTALES ..ottt et
TABLA 33: RESUMEN TOTAL DE VENTAS ... oottt
TABLA 34: CALCULO TASA DE DESCUENTO CAPM ..o
TABLA 35: TASA DE DESCUENTO ..ottt ee e e e
TABLA 36: DATOS DEL CREDITO ..ottt ee e e
TABLA 37: TABLA DE AMORTIZACION ..o oottt e e eeee e
TABLA 38: FLUJO DE CAJA CON CREDITO ....oeiteeee oottt ee e eee e
TABLA 39: SALDO ACUMULADO CON CREDITO ...oveieeeeeeeeeeeeeeeee et
TABLA 40: CON APALANCAMIENTO ...ttt ettt et et ae et et e e aae e et e e eeeeeeans
TABLA 41: PROYECTO PUROD ..ottt ettt ettt et et ettt e e et e e aeee e

INDICE DE ILUSTRACIONES

llustracion 1: MAPA DEL DISTRITO METROPOLITANO

65

llustracion 2: MAPA DEL DISTRITO METROPOLITANO

76

llustracion 3: MAPA DE UBICACION

77

llustracién 4: UBICACION DEL PROYECTO Y LA COMPETENCIA

111

MDI PAGINA 9



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

INTRODUCCION

El Sector de la construccidn en nuestro pais tiene una participacion en la
produccion muy importante, el auge de la misma ha convertido a este sector

en un eje fundamental de desarrollo y en una fuente de empleo significativa.

La actividad constructora se divide basicamente en dos grandes areas:

construccion de infraestructura y actividad inmobiliaria

La construccién de infraestructura, que es la obra publica, esta directamente
relacionada con el Estado. Este es el rubro mas alto y representa entre un
60% y 65% de la actividad’.Lastimosamente, la mayor parte de este sector
estd conformado por empresas grandes, que estan dispuestas a primero
negociar con el Estado, es decir; que tienen poder politico, y por ende poder
econdmico, esto hace que estas empresas sean las mismas de siempre, y se
hagan los negocios con el gobierno de turno. Existe otro grupo de empresas
gue ofrecen sus servicios como subcontratistas destinadas a obras mas

pequenas.

Luego tenemos la rama de la construccion inmobiliaria, que se desarrolla en el
ambito privado, y su gestion depende del sistema financiero y en los ultimos
afios ha recibido un gran impulso por las remesas de nuestros migrantes, que
como es conocido se ha reducido sustancialmente en el Ultimo afio por la crisis
financiera mundial y por las medidas migratorias adoptadas por Europa,

donde se concentra el mayor nUmero de migrantes ecuatorianos.

A raiz de la dolarizacién, el sector de la construccion se fortalecio, ya que la

estabilidad de la moneda permitié planificar a mas largo plazo y por tanto,

! Datos tomados de la pagina web de la Camara@eristruccién de Quito.
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disefiar mejores planes de financiamiento para quienes querian invertir, asi
como; detuvo la estampida inflacionaria que no permitia el desarrollo y
planificacion de proyectos inmobiliarios.

Hoy el dindmico crecimiento del sector de la construccion, se ha visto seria 'y
drasticamente amenazada por una profunda crisis econdmica y financiera
mundial sumada a la caida de los precios del petrdleo y de la reduccion de las

remesas de los migrantes.

Los paises mas vulnerables a la crisis mundial son paises pequefios y sin
politicas macroeconémicas estables®.De acuerdo con la Organizacién para la
Cooperacion y el Desarrollo Econédmico (OCDE), las nuevas caidas en los
precios de las materias primas y presiones inflacionarias por la depreciacion de
las monedas son algunos de los principales riesgos que tendran que enfrentar
la mayoria de los paises latinoamericanos. La crisis mundial ha llevado a los
gobiernos de estos paises, a tomar medidas monetarias, cambiarias y fiscales

gue apoyen e incentiven el aparato productivo.

Segun el Ministerio de Transporte y Obras Publicas, la obra en infraestructura
prevista exigira importacion masiva de cemento, afectando mas la negativa

balanza comercial ecuatoriana.

El 26 de noviembre del 2008, el Concejo de Comercio Exterior e Importaciones
(Comexi), con el objeto de recuperar la balanza comercial, elevo los aranceles
de 940 sub partidas de bienes de consumo considerados suntuosos entre un 5
y 20%.Con esta medida el fisco estima mejorara sus recaudaciones por
importaciones y motiva al consumo de productos locales activando el aparato
productivo nacional. Lastimosamente estas medidas ocasionan altos costos
operativos y de control ya que generan la salida ilegal de productos a través
del contrabando. Todos los indicadores antes sefalados, afectan de forma
sustancial a la economia ecuatoriana en general y al sector de la construccion

y vivienda en particular.

2Barcena, Secretaria Ejecutiva de la CEPAL, Santiago de Chile, Agencia EFE,
diciembre 4, 2008
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No obstante el sector de la construccion sigue confiando en el mercado
ecuatoriano, asumiendo los retos que ello implica, minimizando los riesgos via
planes de negocios eficientes que reflejen la realidad del mercado y ofertando
productos que nos permitan asegurar un espacio de confiabilidad de parte de
los potenciales clientes al mismo tiempo, no deje de ser una inversion atractiva

para los promotores.
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1 ENTORNO MACROECONOMICO

1.1 INFLACION

1.1.1 Definicién

Esta variable suministra el cambio porcentual anual de los precios al

consumidor comparado con los precios al consumidor del afio anterior.

La inflacion es medida estadisticamente a través del indice de Precios al
Consumidor del Area Urbana (IPCU), 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®.

1.1.2 Inflacién anual

GRAFICO 1: INFLACION

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

% Informacién tomada de la pagina web del Banco i@kdel Ecuador.




REALIZADO POR: EDITH PAUKER

En el afio 2001 se observa una tendencia de la inflacion hacia la baja (22.4%),
lo que demuestra que los precios no presentan alzas significativas y que mas
bien, principalmente en los productos alimenticios, han bajado, lo que permitié
estabilizar la economia, para el 2002 y se ven resultados positivos con cifras
gue estan por debajo del 10%.Para el 2004, lograr la inflacibn mas baja en los
altimos 10 afios. (1998-2008)

En este sentido, la dolarizacién fue positiva para el sector pues generd una
relativa estabilidad de precios. Antes de ella, la volatiidad en los mismos
impedia planificar ain a corto plazo, lo que obligaba al sector a calcular
precios finales en ddlares para proteger las inversiones del elevado costo

financiero, es decir de alguna manera se tuvo que anticipar a la dolarizacion.

GRAFICO 2: INFLACION 2008 — 2009

Enero-31-2008
Marzo-31-2008
Mayo-31-2008
Julio-31-2008
Septiembre-30-2008
Noviembre-30-2008
Enero-31-2009
Marzo-31-2009
Mayo-31-2009
Julio-31-2009 |

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

En el 2008 refleja una inflacion acumulada del 8,8%. El punto mas alto lo

tuvimos en el mes de agosto de ese mismo afio, que supero el 10%.




1.1.3 Inflacibn mensual

Podemos observar que la tendencia de la inflacion mensual en el pais ha sido
ascendente, desde enero del 2008 la inflacion ascendio del 4,9% al 10.02% en
agosto del mismo afio. A partir de esa fecha hasta el mes de julio del 2009 la
inflacion ha tenido un franco descenso, ubicandose en 3,85% para el ultimo
mes indicado. Segun, el Vicerrector de la Universidad de las Américas; Simon
cueva: “La menor inflacion refleja una caida en varios precios internacionales y
una menor demanda de los consumidores que tienen menos plata frente a la
crisis. Aunque le pese al gobierno, las cifras muestran que el Ecuador esta en
recesion. Van dos trimestres consecutivos en que el pais produce menos bienes
y servicios que el trimestre anterior (aunque aun produce un poquito mas que
en el mismo trimestre del afio anterior). Con menos empleo y menos compras
de bienes y servicios, los vendedores no pueden darse el lujo de subir muchos

precios. La menor inflacion refleja, en parte, las dificultades de la economia”

1.1.4 Inflacion y variacion de precios.

GRAFICO 3: INFLACION Y VARIACION DE PRECIOS DE LA
CONSTRUCCION
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El anterior grafico, nos indica que el afio 1999, antes de la dolarizacién, los
precios cayeron 14% y desde el afio 2000 los precios se fueron recuperando a
medida que la inflacion fue disminuyendo, esto explica que el mercado se fue
estabilizando y por ende los precios de venta por metro cuadrado se fueron
recuperando. Otra caida fuerte del precio m2 de construccion se puede
observar en el afio 2007, en este caso se entenderia que es la respuesta a la
crisis financiera internacional. En el 2008 vemos que no hubo ningun tipo de

variacion.

GRAFICO 4: INFLACION Y LA VARIACION DE PRECIOSDE L A
CONSTRUCCION

INFLACION VS VARIACION DE PRECIOS
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

En el presente grafico podemos ver como la inflacion se ha ido moviendo
anualmente al mismo tiempo que los precios del m2 de construccion ha ido
variando en los diferentes valles, independientemente de la inflacion; por
ejemplo se puede apreciar que en el afio 2004 la inflacion estaba por debajo
del 2%, y los precios de la construccion en los valles se incrementaron entre
un 6% a un 10% aproximadamente, excepto el Valle de Cumbaya y Tumbaco
que reflejo una caida del 10% en los precios por m2 de construccion.
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1.2 PRODUCTO INTERNO BRUTO - PIB

Esta variable da el producto interno bruto (PIB) o el valor de todos los bienes y
servicios finales producidos dentro de una nacion en un afio determinado. El
PIB al tipo de cambio de paridad del poder adquisitivo (PPA) de una nacion es
la suma de valor de todos los bienes y servicios producidos en el pais valuados

a los precios que prevalecen en los Estados Unidos.

Esta es la medida que la mayoria de los economistas prefieren emplear cuando
estudian el bienestar per cépita y cuando comparan las condiciones de vida o
el uso de los recursos en varios paises. La medida es dificil de calcular, ya que
un valor en dolares americanos tiene que ser asignado a todos los bienes y
servicios en el pais, independientemente de si estos bienes y servicios tienen

un equivalente directo en los Estados Unidos.

GRAFICO 5: PIB ANUAL

PIB ANUAL
MILLONES USD
Enero-31-1999 16675
Enero-31-2000 15934
Enero-31-2001 21250
Enero-31-2002 24899
Enero-31-2003 28636
Enero-31-2004 32642

Enero-31-2008
Enero-31-2009

Enero-31-2005 37187
Enero-31-2006 41763
Enero-31-2007 45789

52572

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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El Producto Interior Bruto (PIB) de Ecuador aumenté en 2008 un 5,3%, uno de

los mayores indicadores de la regidn, pese a la crisis financiera mundial que se

desato a finales del afio pasado, informé el Banco Central.

1.2.1 PIB de la construccion.

GRAFICO 6 : PIB DE LA CONSTRUCCION

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Podemos ver a través de este cuadro que a partir del afio 2000 con la
dolarizacioén el sector de la construccion tiene un crecimiento ascendente muy
importante, es asi que el afio 2000 el PIB de la construccién es de 1.126.869
dolares y para el 2008 alcanza una cifra de 2.048.462 ddlares es decir que

aumenta aproximadamente un 55 % en dltimos ocho afios.

1.2.2 Incidencia del PIB de la construcciéon

GRAFICO 7: INCIDENCIA DEL PIB DE LA CONSTRUCCION
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Esto refleja la participacion del sector de la construccién en la economia del
pais, sin embargo esto no es solo del sector inmobiliario sino de la
construccion total, como el caso de la OCP. De todas maneras es un excelente
indice, que nos ha servido para podernos ubicar dentro del contexto

economico del pais, y hacer nuestras proyecciones.

1.3 INGRESO PER CAPITA

1.3.1 Definicion

Esta variable indica el PIB por paridad del poder adquisitivo dividido por la

poblacién al 1 de julio de ese mismo afio.”*

Como podemos observar en los ingresos que cada una de las personas debe
poseer segun PIB per capita se ha incrementado de 1703 ddlares, en el afio
2001 a 3229 en el 2007, pero debemos tomar en cuenta que en el pais existe
una mala distribucién de los ingresos y por tanto esto es solo un referente, que

“ Definicion tomada de la pagina web del Banco Gewlel Ecuador.
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nos permitira apoyarnos el momento de seleccionar nuestro segmento

objetivo.

Porcentualmente el Producto Interno Bruto ha tenido variaciones fluctuantes,
que han ido del 7% en el afio 2000 al 9% en el 2007, es decir no se aprecia un

incremento importante en esta variable econémica.

GRAFICO 8: INGRESO PERCAPITA
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Fuente: CIA WORLD FACTBOOK

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

1.4 TASAS DE INTERES

1.4.1 Tasas de interés

1.4.1.1 Definicién

Es el precio que se paga por el uso del dinero ajeno, o rendimiento que se

obtiene al prestar o hacer un depésito de dinero®.

® Definicién tomada de la paginavw.bce.gov.ec
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La tasa de interés es el precio del dinero en el mercado financiero. Al igual que
el precio de cualquier producto, cuando hay mas dinero la tasa baja y cuando
hay escasez sube. Al igual que cualquier precio del mercado, las tasas de
interés estan determinadas por la oferta y la demanda de los fondos que se

pueden prestar.
Existen dos tipos de tasas de interés: la tasa pasiva o de captacion y la tasa
activa o de colocacion, Esta ultima siempre es mayor, porque la diferencia con

la tasa de captacion es la que permite al intermediario financiero cubrir los

costos administrativos, dejando ademas una utilidad.

1.4.2 Tasa de interés activa

Precio que cobra una persona o institucion crediticia por el dinero que presta

GRAFICO 9: TASA DE INTERES ACTIVA

TASA ACTIVA
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Como podemos apreciar en el grafico anterior, los bancos y entidades

financieras privadas, han mantenido un interés relativamente estable entre
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agosto del 2008 y agosto del 2009, que ha fluctuado entre 9,31% al 9,15% esto
ha incidido de una manera u otra por la presidon que ha recibo este sector de
parte del gobierno central. Esta tasa sigue siendo alta, si consideramos que el
sector de la produccion depende de fondos de la banca para reactivar su
economia, Y a menor oferta de dolares mas se encarecen los préstamos. Por
tanto, el gobierno nacional y las autoridades financieras-monetarias tendran

gue ponerse de acuerdo y tomar decisiones acertadas para beneficio del pais.

1.4.3 Tasa de interés pasiva

Precio que se recibe por un depdsito en los bancos. Cabe aclarar que los

depositos son en cuenta de ahorros, a plazo fijo, o inversiones

GRAFICO 10: TASA DE INTERES PASIVA
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

La tasa de interés pasiva, en el Ultimo afio se ha mantenido en una constate
fluctuacion sin llegar al 1% de incremento. Si revisamos el grafico anterior
podemos ver que el punto mas bajo fue el 5,08% en diciembre del 2008 y el

punto mas alto fue en marzo del 2008 que alcanzé el 5,97%.
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1.4.4 Margen de intermediacion

La diferencia entre la tasa activa y la pasiva se llama margen de intermediacién

GRAFICO 11: TASA DE INTERES ACTIVAS Y PASIVAS
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FUENTE; BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El negocio inmobiliario se desarrolla mas en el ambito privado y depende
mucho de la situacion del sistema financiero.

El financiamiento privado para la compra, construccion o ampliacion de

vivienda en el Ecuador, han provenido de dos fuentes principales:

- El sistema financiero, principalmente bancos,

mutualistas y cooperativas y

- Promotores y constructores de viviendas que
otorgaban crédito directo a sus clientes.

Hoy una fuente importante es el crédito hipotecario que ofrece el. Instituto de
Seguridad Social — IESS, a sus afiliados. Este es un crédito preferencial a

largo plazo sin ninguna cuota de entrada.
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Segun un estudio de la CCQ, el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(IESS) ha aprobado unas 91 576 solicitudes y ha entregado unos $23 millones,
desde que empezd el programa de créditos hipotecarios. De acuerdo con
fuentes de esta entidad, la mayor parte de los préstamos estan en un rango de
los $30.000.

Las tasas de interés a largo plazo se han podido ubicar en niveles del 11%
anual, en la banca privada, que en la actualidad, es considerada una de las

mas altas a nivel mundial.

Las tasas de interés son reajustables cada semestre. EL plazo de
financiamiento para la compra de vivienda es de hasta 25 afos, con la
incertidumbre politica y la crisis financiera internacional los bancos otorgan

créditos hipotecarios, de manera restringida.

1.5 TIPO DE CAMBIO

Con la dolarizacion en el pais, las expectativas inflacionarias necesariamente
se redujeron. En este sentido, la dolarizacién fue positiva para el sector de la
construccion pues gener6 una relativa estabilidad de precios. Antes de ella, la
volatilidad en los mismos impedia planificar ain a mediano plazo y produjo la
necesidad de calcular precios finales en dolares para proteger las inversiones

del elevado costo financiero, especialmente.

En este sentido, la dolarizacion se convirti6 en una oportunidad para el sector

pues generd estabilidad en el nivel precios de los materiales de construccion.

1.6 REMESAS DEL EXTERIOR

En el afio 1991, por concepto de remesas, los ecuatorianos que habian salido
del pais enviaron 109 millones de ddlares; este monto se duplicé en 1993,

ubicandose en 201 millones de dolares, sin embargo este valor apenas
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represento el 1,3% del PIB. En 1999 la relaciéon remesas/PIB llegd ya a un
6,5%.

GRAFICO 12: REMESAS EN EL ECUADOR
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

En el 2002, las remesas alcanzaron una cifra de 1.432 millones de délares®.
(Datos tomados de la pagina web del Banco Central), con incrementos
anuales sostenidos, llegando al afio 2007 a 3.145 millones de doélares. En el
2008 tenemos una considerable baja sin embargo no deja de ser un
importante rubro. Se estima que al menos un 60 % esta dirigido a la compra
y/o construccién de inmuebles, especialmente vivienda, esto ha constituido

una oportunidad para nuestra empresa.

1.7 DESEMPLEO

El desempleo es la variable mas significativa en el ambito econdémico laboral. El
capital humano es el nuevo componente de la competitividad dentro de los

sectores productivos del pais.

® Datos tomados de la pagina web :www.bce.gov.ec
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Segun las cifras del BCE, el indice de desempleo a nivel pais se ubica en el
9.93%, en junio del presente afio. Considerando que la poblacién

econémicamente activa (PEA), histéricamente, esta compuesta de la siguiente

forma:
TABLA 1: POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA
2003 2004 2005 2006
SUBOCUPADOS 46,60% 47,20% 49,20% 47,50%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER



GRAFICO 14: DESEMPLEO EN ENERO DEL2009

DESEMPLEO

FUENTE: DIARIO “HOY”

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

La tasa de desempleo se ubicdé en 9,5% durante enero del 2009, lo que
equivale a dos puntos porcentuales por encima de lo obtenido en diciembre de
2008 (7,5%), sefala el ultimo boletin de coyuntura del Ministerio de Finanzas.

Segun el documento, Guayaquil es la ciudad con mayor desempleo, con un
indice del 13%, frente al 9,5% obtenido el mes anterior.

Machala se ubic6 en la segunda posicion, con 9,3%, y mostré un incremento de
seis décimas con respecto al mes anterior (8,7%). Le sigue Quito, con un 6,3%,
cuando, en diciembre del anterior afio, este indicador se ubicé en 5,8%.

En Cuenca, asimismo, la tasa de desempleo subi6é al pasar de 4,4% en
diciembre del afio pasado a un 5,2% en enero de 2009, de acuerdo con datos

del Ministerio de Finanza.

Entre tanto, Ambato alcanzé una tasa del 4,8%, es decir, experimentdé un

incremento de un punto porcentual en relacion a diciembre de 2008.”

" Datos obtenidos del diario “HOY”, PUBLICADO el & anarzo del 2009
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GRAFICO 15: DESEMPLEO EN QUITO
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El desempleo en la ciudad de Quito, entre septiembre del 2007 a septiembre
del 2008, ha conservado relativa estabilidad, en promedio, se podria decir que

el desempleo, se ha mantenido en 6% aproximado.

1.8 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

Es muy importante considerar la evolucion tanto de la poblacién
econémicamente activa como del nivel de educacion de la poblacion de la
ciudad de Quito, ya que esto incide en el nivel de ingresos y por ende en sus
gustos y preferencias para la toma de decisiones en el momento de elegir su

vivienda.

Vemos ahora que la poblacion econdmicamente activa femenina tiene una
gran incidencia, en el momento de tomar decisiones de compra de la vivienda
primero por su nivel de educacién y segundo por su participacion economica,

convirtiéndose en un cliente mas exigente y objetivo.
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TABLA 2: POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

RAMAS DE ACTIVIDAD TOTAL HOMBRES MUJERES
TOTAL 786,691 478,081 308,610

AGRICULTURA, GANADERIA

CAZA, PESCA, SILVICULTURA 45,504 32,103 13,401
MANUFACTURA 114,580 74,309 40,271
CONSTRUCCION 61,755 58,523 3,232
COMERCIO 154,755 88,110 66,645
ENSENANZA 39,696 15,667 24,029
OTRAS ACTIVIDADES 370,401 209,369 161,032

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR- INEC

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

En las Ultimas décadas ha crecido considerablemente el registro de las mujeres
gue pertenecen a la poblacién econémicamente activa (PEA). a comienzos de
los afios noventa, se estimaba que mas de un tercio de la PEA estaba

compuesta por mujeres.

La participacion de las mujeres ha crecido, tanto en relacion con la de los
hombres (al llegar a los afios ochenta, las mujeres eran un tercio de la PEA
urbana), de acuerdo al ultimo censo, el 39,23 % del total de la poblaciéon

econOmicamente activa en la ciudad de Quito, son mujeres.

1.9 NIVEL DE EDUCACION

La poblacion femenina dentro del total de ocupados en la ciudad de Quito,
registr0 una participacion de 45.04%, mientras que los hombres el restante
54,96. %. Al analizar estos indicadores de acuerdo al nivel de instruccion, se
observa que la poblacién masculina registra un mayor nivel de instruccién que
la poblacion femenina. De esta forma, del total de la poblacion masculina que

estd ocupada, el 53,88 % posee instruccion ya sea secundaria 0 superior;
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mientras que en la poblaciéon femenina, el porcentaje es menor y alcanza
46,1%.

TABLA 3: NIVEL DE EDUCACION

NIVELES DE MUJERES HOMBRES

INSTRUCCION TOTAL URBANO RURAL TOTAL URBANO RURAL TOTAL URBANO RURAL
TOTAL 1,661,141 1,266,752 394,389 801,831 607,434 194,397 859,310 659,318 199,992
NINGUNO 53,418 31,549 21,869 17,600 10,141 7,459 35,818 21,408 14,410
CENTRO 4,990 3,834 1,156 2,455 1,894 561 2,535 1,940 595
ALFAB.

PRIMARIO 652,475 466,961 185,514 318,725 224,645 94,080 333,750 242,316 91,434
SECUNDARIO 514,679 406,471 108,208 240,988 189,246 51,742 273,691 217,225 56,466
POST BACHILLERATO 11690 9,539 2,151 5,689 4,603 1,086 6,001 4,936 1,065
SUPERIOR 299,400 252,384 47,016 152,901 128,412 24,489 146,499 123,972 22,527
POSTGRADO 9,190 7,815 1,375 6,088 5,112 976 3,102 2,703 399
NO DECLARAD 115,299 88,199 27,100 57,385 43,381 14,004 57,914 44,818 13,096

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

1.10 POLITICA DE SEGURIDAD SOCIAL.

Los créditos que se estan otorgando por el IESS, son una excelente
oportunidad, y a través del cual estamos captando nuevos clientes. ElI IESS da
crédito para viviendas nuevas o usadas sin cuota de entrada, hasta a 25 afios y
con una tasa de interés preferencial. Esto constituye una buena oportunidad
para el sector inmobiliario.

1.11 POLITICA DE VIVIENDA NACIONAL

En el ambito politico el Ecuador se ha visto seriamente amenazado, afectando
automaticamente al sector econémico y por ende a la construccion.
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El Sistema de Incentivos para la Vivienda (SIV) del Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda- Miduvi, naci6é para ser es el principal mecanismo impulsor
del desarrollo de la vivienda popular o de interés social en el Ecuador. Esta
dirigido a la poblacién cuyo ingreso no sea superior a US $ 360 mensuales, y

puede elegir una vivienda que no exceda de US $ 8.000.

El programa esté destinado a subsidiar la compra de vivienda urbana nueva o
su mejoramiento y se basa en la férmula ABC (Ahorro + Bono + Crédito), que
exige al interesado ahorrar en una de las instituciones financieras participantes
hasta un monto minimo (A) como paso previo a la postulaciéon del subsidio. Los
favorecidos (que son quienes alcanzan los mas altos puntajes de ahorro)
recibiran un incentivo del Gobierno (o bono —B-, que representa un porcentaje
sobre el precio de la casa escogida por el beneficiario) y completan el costo de

la vivienda nueva o mejorada a través de un crédito financiero.

Lastimosamente, como es de conocimiento publico los ciudadanos que
acudieron a este tipo de construccion, tienen serios problemas. Otra de las
expectativa se centra también en el plan de vivienda sin subsidio para la clase
media que esta promoviendo el Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV), que
pretende el acceso a propiedades cuyos valores oscilan entre US. $ 8 mil y US.
$ 40 mil. Para el efecto, el BEV actia como una entidad de segundo piso y
pone a disposicion del sistema financiero una linea de redescuento (sin bono)

que facilita la colocacion de créditos. ®

1.12 ORDENANZAS MUNICIPALES

En las ordenanzas municipales necesarias para la construccion tenemos:

Seccion |

Zonificacion

8 Esta informacion fue tomada del Departamento ldgdh Camara de la Construccién de Quito.
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Art. 1.- Para efecto de la aplicacion de la presente ordenanza®, se considera la
zonificacion, de acuerdo con la ordenanza publicada en el registro oficial N°
244 del 30 de julio de 1993, que actualiza y complementa el “Plan de
Ordenamiento Urbano” de la Ciudad, y cuyo a&mbito de aplicacién determina las

siguientes zonas:

A.- Zona del centro historico.
B.- Zona urbana.
C.- Zona de expansion urbana.

D.- Zona rural.

Art. 2.- Para el control y desarrollo de los centros parroquiales ubicados al
interior de la zona de expansion urbanay en la zona rural, se actuara en base a
los planes reguladores en cada parroquia. En las parroquias en las que se
carezca de estudios urbanisticos, se fijara el area de control estableciendo en

un radio de quinientos metros desde la plaza central.

Art. 3.- Las vias inter-parroquiales, que vinculan a la ciudad con dichos centros
poblados, se las denomina "Corredores de Crecimiento”. Para su control y

desarrollo se aplicaran las ordenanzas municipales vigentes.

Art. 6.- En la zona urbana se permitirdn la realizacion de construcciones cuya
planificacion se haya sujetado en todo a los lineamientos iniciales obtenidos en
la direccidn de planificacion, y que estén debidamente aprobadas por la llustre
Municipalidad, contando, ademas, con los planos aprobados, concedidos por

el Departamento de Control Urbano y el permiso de construccion respectivo.

Art. 7.- Para la concesion de autorizaciones y aprobaciones de diferentes obras
a realizarse en la "Zona Urbana", regiran las normas y criterios de zonificacion,
uso de suelo y tipo de construccion vigentes y que constan en el documento de

"Construcciones y Urbanizaciones."

® FUENTE: MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QU O.
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Art. 8.- Para la planificacion de edificaciones en la zona urbana, previamente
se solicitaran los lineamientos y condicionantes generales como: tipo de
edificacién, altura maxima, retiro, adosamientos permitidos y obligados., que se

especifican en el certificado de linea de fabrica y afeccion a la propiedad.

Art. 9.- Los proyectos de edificaciones para vivienda o cualquier otra finalidad
permitida en la zona, realizados con sujecion a todos los lineamientos y
condicionantes previos constantes en el articulo anterior, se presentaran para
su aprobacion directamente a nivel de proyecto acompafados necesariamente
de las especificaciones generales de estructura y acabados. Estos estudios

seguiran el tramite normal vigente para su aprobacion.

Art. 10.- Las edificaciones consideradas en el art. anterior, deberan sujetarse
en todo a lo dispuesto en esta ordenanza, hasta la obtencién del "Permiso De
Habitabilidad".

Este permiso debera contener parametros minimos de habitabilidad, que seran

determinados en el reglamento que se dictara para el efecto.

Analisis

Las ordenanzas dadas por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,
tiene que ser consideradas en forma rigurosa por las empresas constructoras
de vivienda a fin de cumplir con todas las exigencias legales y evitarse

contratiempos mayores con las debidas pérdidas de tiempo y dinero.

Para el proyecto “SAN FRANCISCO “del Grupo constructor BALUARTE”
cumplir con todas estas disposiciones es parte de sus objetivos, o
consideramos basico y elemental ya que esto incide en la confianza de
nuestros clientes que es uno de los elementos mas importantes al momento de
tomar una decisién de compra, Yy por ende influye también en la imagen

corporativa de la empresa.
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1.13 INCIDENCIA EN LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

Disminucion de las remesas de los emigrantes de ltalia, Espafa, Yy

Estados Unidos originada por la crisis econdmica mundial.

La Inflacion, es un factor determinante en el momento de la planificacion
de los proyectos, ya que esta directamente relacionada con los
presupuestos que se realizan con precios estimados. La inestabilidad de
precios constituye un gran problema para el constructor, considerando

que un alto porcentaje de los proyectos se pre-vende.

Entre enero a junio, del 2008, la inflacion segun datos del Banco
Central del Ecuador fue del 7.09 % superior a paises no dolarizados
como Pera 2.48 %; Colombia 6,0 % y Bolivia 3.3 %.

En el Ecuador se registra un déficit de vivienda que afecta a 2,2 millones
de personas, lo que significa que 500.000 personas viven en malas
condiciones de habitabilidad, 1,5 millones carecen de vivienda propia y
no se han establecido politicas claras que contribuyan a solucionar tal

problema.

El desempleo es la variable mas significativa en el &mbito econémico
laboral. El capital humano es el nuevo componente de la competitividad
dentro de los sectores productivos del pais. Segun las cifras del BCE, el

indice de desempleo a nivel pais se ubica en el 9.82%,
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2 LA EMPRESA PROMOTORA

_.ﬁ‘B

./
Constructora
Baluarte S.A.

2.1 ANTECEDENTES

El proyecto habitacional de casas y departamentos de vivienda “SAN
FRANCISCOQ?”, es promovido por la Constructora Baluarte Sanchez Salazar
S.A., la misma que fue constituida en la ciudad de Quito, el 05 de enero del

2005, ante el Notario Séptimo del Cantén Quito.

LA EMPRESA es una entidad comercial cuyo propdsito es la ejecucion de
obras y prestacion de servicios a través de la generacion de empleo junto a la
comercializacion y produccion; intervienen factores tanto internos como

externos, entre ellos el capital de trabajo.

El objeto social de la empresa es la: construccion de viviendas, elaboracion de
prefabricados, importacion, exportacion y venta de materiales de construccion,
compra - venta de muebles e inmuebles, mantenimiento de edificios, y demas

servicios relacionados con la construccion.
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2.2 MISION

“Proporcionar viviendas de excelente calidad, alto confort, con un ambiente
acogedor, a un costo y financiamiento accesible; preocupandonos por lograr
clientes altamente satisfechos que reciban una cordial atencion y esforzarnos
para que el recurso humano se encuentre orgulloso de trabajar en nuestra

empresa; es la tarea que todos los dias lo hacemos.”

2.3 VISION

Ser una empresa constructora lider en el mercado ecuatoriano y reconocida
por su capacidad, calidad, seguridad y cumplimiento; que genere fuentes de
trabajo y que cada uno de los proyectos de construccion constituyan

verdaderas piezas arquitectdnicas que contribuyan al ornato de la ciudad”

2.4 OBJETIVOS DE LA EMPRESA:

Por medio de la construccion y comercializacién de proyectos habitacionales
se pretende contribuir al mejoramiento del nivel de vida del sector medio de
Quito, entregando un producto de calidad, que contemple la comodidad de los
usuarios y el medio ambiente, asi como establecer los parametros de

crecimiento de la ciudad, esperando aporte al desarrollo de la misma.

2.4.1 Obijetivos especificos

Ofrecer vivienda de calidad, vanguardista y a precios acordes al
segmento con el que se trabaja, a través de una efectiva publicidad,
participando en ferias de la vivienda y con vendedores dentro y fuera del

pais.

Explotar los conocimientos y experiencia del personal que se encuentra

trabajando en la constructora, manteniendo capacitaciones vy
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motivaciones constantes para obtener empleados con alto conocimiento,

gue cumplan sus tareas eficientemente.

Construir en base a lo planificado y ser puntuales con el tiempo de
entrega establecido, aprovechando la eficiencia de los proveedores en

variedad y tiempo de entrega de los materiales.

Tomar medidas preventivas para que el alza de los precios de los

materiales de la construccion no afecten los presupuestos planificados;

cumplir con las leyes tributarias establecidas y tasas de interés activa y/o

pasiva del Banco Central del Ecuador.

2.5 RESENA HISTORICA DE LA EMPRESA

En el afio 2003, la familia Sanchez Salazar contando con un monto de capital y
terreno propio ve la posibilidad de formar una empresa de construccion, ésta
idea va madurando poco a poco hasta que se le lleva a cabo a finales de afio,
Junto a un equipo de trabajo conformado por: un arquitecto, ingeniero y
residente de obra; se inicia el primer proyecto de vivienda denominado
Madrigal del Sol. Este conjunto habitacional conformado por 20 casas se
encuentra ubicado en el sector de Monjas y dirigido a un segmento de clase

econOmica media y media baja.

En enero del 2005,los activos de la compafiia, superan los cuarenta mil dolares
($ 40.000,00) y de acuerdo a la Ley de Régimen Tributario Interno y su
Reglamento se encuentran obligados a llevar contabilidad, por lo que deciden
constituirse legalmente como compafia, la misma que se denomina
Constructora Baluarte Sanchez Salazar S.A., conformada por dos accionistas:
el Dr. Flavio Sanchez y la sefiorita Lucia Sanchez, los mismos que suscriben
un capital de $ 800,00 de los cuales pagaron $ 200,00 y la participacion que
tienen cada uno de ellos es del 50%.
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La construccién del plan de vivienda Madrigal del Sol | fue el punto de partida

para nuevos proyectos inmobiliarios.

A continuacion se establece la trayectoria de los proyectos inmobiliarios
edificados hasta la fecha:

TABLA 4: PROYECTOS CONSTRUIDOS Y ENTREGADOS

N° PROYECTOS N° CASAS Afo

1 MADRIGAL | 20 2003-2004
2 MADRIGAL Il 42 2004-2005
3 PRADOS DE VISTA HERMOSA 18 2006-2007

FUENTE: CONSTRUCTORA BALUARTE

FOTOGRAFIA 1: PROYECTO MADRIGAL DEL SOL
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FOTOGRAFIA 3: CONJUNTO SALVATTORE
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2.6 PROYECTOS EN CONSTRUCCION

FOTOGRAFIA 4: CONJUNTO AMANECER

MDI PAGINA 45



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

2.7 PROYECTOS EN FASE DE PLANIFICACION

FOTOGRAFIA 6: CONJUNTO ANGELA

FOTOGRAFIA 7 : CONJUNTO SAN FRANCISCO
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3 ESTUDIO DE MERCADO

3.1 INTRODUCCION

El constante desarrollo inmobiliario en la Provincia de Pichincha vy
especificamente en la ciudad de Quito y sus valles aledafios, requiere de un
estudio preliminar y con buenas bases a fin de no caer en errores que
fatalmente conducen a malos negocios y cuantiosas pérdidas por eso que es
importante la investigacion de mercado a fin de tener una idea clara del tipo de
construccion que el sector amerita, y que llene las aspiraciones y necesidades

de nuestros potenciales clientes.

En un sinnimero de proyectos inmobiliarios ocurre que estan terminados y que
no son vendidos debido a que las constructoras no  hicieron las
investigaciones necesarias y se lanzaron a la aventura sin un verdadero
estudio tanto de construccion, como de la investigacion del medio, factores
que inciden en la definicion del tipo de construccion del inmueble, por ello que
es indispensable realizar todos estos estudios que nos oriente hacia una
comercializacion efectiva, y productiva con un concepto claro y preciso del

inmueble que se pretende construir.

Por tanto es importante realizar un analisis técnico previo a la ejecucion de
cualquier proyecto inmobiliario, puesto que de no ser asi estariamos sujetos a
sorpresas nefastas que acarrearian cuantiosas pérdidas como resultado de una

mala planificacién.

Existe una serie de estudios que permiten anticipar hechos, aprovechar
oportunidades o prevenir posibles problemas en el sector inmobiliario y que
contribuyen a un mejor conocimiento del mercado, a fin de conseguir
crecimientos sostenidos para beneficio de los promotores y constructores y de
los demas integrantes y participantes de la industria de la construccion. El
Mol PAGINASO
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Portal Inmobiliario, congregd a un importante grupo de promotores y
constructores, entre ellos nuestro promotor el Doctor Flavio Sdnchez a quienes
les dio a conocer los resultados del estudio realizado por MARKET WATCH
Consultores™, respecto del impacto de los cambios que se estan produciendo
en la demografia inmobiliaria de la ciudad. Se analizaron los efectos de estos
cambios a la luz de las variaciones en las tendencias de penetracion en las
distintas zonas de la ciudad vy, los resultados que estos producen no solamente
en la oferta inmobiliaria sino también en la demanda y competencia. Esta
situacion ha llevado a una alta competencia, la cual ha sido cada vez mas
aguda en la conquista de la preferencia de los compradores potenciales en los

ultimos arios.

3.2 METODOLOGIA UTILIZADA

Técnicas de investigacion: Encuestas telefonicas

Ambito Geogréfico: Quito DM (zonas norte, centro y sur) y valles aledafios.
Universo: Hombres o mujeres, jefes de familia o su conyuge

Edad: De 25 a 65 afios.

Niveles Socio Econdmicos:
A - Medio alto/alto.

B — Medio vy

C - Bajo.

Se excluyen niveles D; muy pobres, y E; extremadamente pobres, porque su

nivel de ingreso limita su capacidad de adquirir una vivienda.

Los encuestados deben haber comprado en los Ultimos doce meses o estar
interesados en comprar en los proximos doce meses, una vivienda, nueva o

usada.

19 Revista el Portal Inmobiliario cd
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Trabajo de Campo: Abril del 2008. Primera medicion: Abril 2007

LA DEMANDA

TABLA 5: LA DEMANDA TOTAL DE VIVIENDA EN QUITO Y LO S VALLES

POBLACION DE QUITO Y
VALLES 1.884.878 1.890.649

TAMANO PROMEDIO POR 4 4
FAMILIA

TOTAL FAMILIAS 471.220 472.662
TOTAL FAMILIAS NSE ABC 68% 320.429 68% 321.410
TOTAL FAMILIAS NSE DY E 32% 150.790 32% 151.252
FAMILIAS QUE 3% 9.613 4,8% 15.427
COMPRARON

VARIACION ANUAL 1,8% 5.814
FAMILIAS QUE

COMPRARON

FUENTE: INEC -MARKET WATCH Y EL PORTAL INMOBILIARIO

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Conformado por todos los hogares de la ciudad de Quito y los valles, para los

diferentes niveles socioeconémicos.

Segun informacion del INEC- Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos,
existen 1.890.649 habitantes, la familia ecuatoriana tipo se le considera
formada por cuatro miembros, de alli que se estima que en la ciudad de Quito

existen en la actualidad aproximadamente 472.662 hogares.
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GRAFICO 16: DEMANADA TOTAL

TOTAL HOGARES

Tiene Tiene No tiene No tiene
vivienda vivienda Compro vivienda vivienda
propia y no propiay recientement propiay propia y no
piensa piensa e piensa piensa
comprar comprar comprar comprar
B 2007 46,1% 13.7% 3.0% 22.1% 15.1%
B 2008 44 3% 10,1% 4,8% 16,6% 24.2%

FUENTE: MARKET WATCH Y PORTAL INMOBILIARIO

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El total de familias de los niveles socioeconomicos AB Y C, es el 68% del total
lo que representa a 321.410 familias en el 2008 y el 32% representa a los NSE
Dy E, que por su condicion, de pobreza o extrema pobreza no tienen la
capacidad econ6mica para adquirir una vivienda.

3.2.1 Demanda Potencial Calificada Total.

GRAFICO 17: DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA

DEMANDA TOTAL /DEMANDA POTENCIAL

BAbr-07 % ®Abr-08 %

HOGARES QUE TIENEN HOGARES QUE NO TIENEN
VIVIENDAPROPIA VIVIENDAPROPIA

HOGARES CON
INTENCION DE COMPRA,

DEMANDATOTAL DEMANDA POTENCIAL

FUENTE: MARKET WATCH Y PORTAL INMOBILIARIO
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REALIZADO POR: EDITH PAUKER

La Demanda Potencial Calificada, se considera a los hogares que cumple con

condiciones especificas como:

Interés en adquirir vivienda en el plazo de doce meses.

Calificacion para acceder a la oferta de vivienda, en términos de
independencia laboral o profesional, habiles para contratar y dentro de
los parametros de edad para ser sujetos de crédito.

Capacidad economica, es decir que disponen del valor de la cuota inicial

y de las cuotas mensuales, de la vivienda que quieren comprar.

La demanda potencial en la ciudad de Quito y los valles de acuerdo a las
condiciones descritas anteriormente, representa el 26,70% de ' hogares
para el ailo 2008, es decir; 85.817 hogares, esta cifra es inferior a la del
aflo 2007, donde el numero de hogares con intensién de compra eran
114,714 que representa el 35,80% de la poblacion total, esta tendencia a la
baja es muy importante considerarla, ya sea para tomar la decision de
emprender en proyectos nuevos, o para tomar medidas precautelarias,
como por ejemplo redisefar estrategias tanto de promocién y ventas como

de precio y calidad

3.2.2 Demanda real

La demanda real del afio 2008 es de 15427 unidades menos 47% de unidades
usadas, el total de la demanda real de unidades nuevas es de 8177 unidades

nuevas.*?

En los Chillos la demanda crecié en 33.7%, la oferta se redujo en 8.6% y la
absorcion fue mas alta que el promedio para la ciudad. Consecuentemente es

Y Informacién adquirida de Market Watch
12 |nformacién tomada de Market Watch y el Portal dhifiario
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una zona que gusta y con un oferta relativamente menor que en otras zonas de

la ciudad. Tiene mayor potencial para nuevos proyectos.™®

3.2.3 Preferencias de los potenciales clientes

3.2.3.1 Sector de preferencia para vivir

GRAFICO 18: PREFERENCIA POR VIVIR EN EL VALLE

VALLE DELOS CUMBAYA/ VALLEDE CARCELEN CALDERON/ CONDADO COTOCOLLAO
CHILLOS / TUMBACO POMASQUI CARAPUNGO
ANGOLGU

FUENTE: MARKET WATCH Y PORTAL INMOBILIARIO

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

La preferencia del nivel socioeconémico medio por vivir en el Valle de los
Chillos asciende al 18%, que constituye el porcentaje mas alto de preferencia
por los valles. En contraste con el nivel socioeconémico alto, donde su

preferencia es mayor por vivir en el valle de Tumbaco.

3.2.3.2 Vivienda nueva o usada

3 INFORMACION TOMADA DE MARKET WATCH Y EL PORTAL INMOBILIARIO
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A través del grafico podemos determinar que en el afio 2008, si bien los
hogares tuvieron mayor preferencia por construcciones nuevas, fue un 13,9%
menor que el 2007.Este incremento de demanda de construcciones usadas,

es debido a que estas son mas econdémicas, que las nuevas.

GRAFICO 19: ESTADO DE LA VIVIENDA

= NUEVA =USADA

FUENTE: MARKET WATCH Y PORTAL INMOBILIARIO

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Razones de preferencia vivienda nueva

40% Mejores acabados / instalaciones.
16% Desconfianza del estado de la vivienda usada

14% Por comodidad / vivienda mas amplia
Razones de preferencia vivienda usada
75% Por el precio / econdmica

6% Por comodidad / mas amplia / espacio

5% Le gusta/ se ajusta a sus necesidades
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Esto es muy importante conocer, ya que si vamos a vender construcciones

nuevas debemos considerar estos aspectos.

3.2.3.3 Casa o departamento

Como podemos apreciar el presente grafico, la preferencia en el tipo de
vivienda es mayor la de casas frente a la preferencia por departamentos,
representando un 52, % las casas, y un 47 % los departamentos.

GRAFICO 20: PREFERENCIA POR TIPO DE VIVIENDA

B CASAS

aleTall)

FUENTE: MARKET WATCH Y EL PORTAL INMOBILIARIO

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Razones por preferir casa

El 65% de las personas prefieren casa por amplitud, comodidad y espacio. El

16% por privacidad e independencia y el 8% por el jardin y area verde.

Razones por preferir departamento.
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El 29% prefiere departamento por el precio, es mas econdmico. El 27%

prefiere por mas pequefio tiene menor necesidad de espacio y el 20% por

seguridad.

3.2.4 Capacidad de pago

3.2.4.1 Forma de Pago

GRAFICO 21: FORMA DE PAGO

AL CONTADO ACREDITO CREDITO DEL PARTEA CREDITO
CONSTRUCTOR PARTEDE
CONTADO

FUENTE: MARKET WATCH

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El estudio muestra que en el 2008 los hogares compraron un porcentaje mayor
de contado frente al afio anterior, representado méas por NSE alto™, asi como
tuvo mayor facilidad para adquirir créditos. Algo importante es que los
constructores dejaron de otorgar crédito directo, por que los bancos dieron

mayor apertura.

4 Dato proporcionado por el Portal inmobiliario.
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En el presente afio, al contrario los bancos limitaron el otorgamiento de crédito
y algunos meses redujeron incluso el plazo de los créditos hipotecarios, lo cual

trajo resultados dramaticos al sector de la construccion.

3.2.4.2 Precio por unidad de vivienda.

Las viviendas del proyecto San Francisco, estan en el rango de $75 000 a $
90 000. El 6,3% del NSE B, del mercado total est4 dispuesto a pagar este
monto. Consideramos que el producto, el precio y el servicio que estamos
ofreciendo nos permitirdn posicionarnos dentro de ese mercado sin mayores

dificultades.
Ademas el proyecto cuenta con viviendas de menor valor que se ubicaria en el

rango inferior que va de $50.000,00 a $75. 000 con un porcentaje adicional

del 12,25% del mercado de esta categoria.

GRAFICO 22: PRECIO DE VIVIENDA

PRECIO QUE ESTA DISPUESTO A PAGAR

Hasta De$20.001 De $35.001 De $50.001 De $75.001 De $20.001 De $105.001De $120.001De $150.001
$20000 a$35000 a$50000 a$75.000 a$90.000 a$105.000 a$120.000 a$150.000 en adelante

FUENTE: ECONOMISTA ERNESTO GAMBOA

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Por tanto el proyecto se ajusta a la demanda del mercado en lo que a monto

total de la propiedad se refiere.
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3.2.4.3 Origen de la cuota de entrada

Segun los datos proporcionados por MARKET WACH, mas del 40% del
segmento de mercado a quienes dirigimos nuestro producto, obtiene el valor de
la cuota destinada a la entrada para la compra de su vivienda de ahorros, el
25% de préstamo a un banco, 17,39 por ciento de sus negocios propios o
trabajo.

GRAFICO 23: ORIGEN DE LA CUOTA DE ENTRADA

ORIGEN DELA CUOTA DE ENTRADA

o e i o —

Ahorros Préstamoo  Desunegocioo “entadeotros Envio de dinero
existentes crédito trabajo bienes del exterior
(auto, terreno, etc)

FUENTE: ECONOMISTA ERNESTO GAMBOA

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Por tanto si ya sabemos que contamos con la entrada, para la venta de nuestro
proyecto es también importante conocer como nuestro cliente pagaria las

cuotas mensuales.

Para ello gracias a las investigaciones realizadas por MARKET WACHT vy los
datos proporcionados por el economista Ernesto Gamboa conoceremos cual es
la realidad de nuestro mercado meta.
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3.2.4.4 Cuota mensual

GRAFICO 24: CUOTA MENSUAL

Hasta De $201 De $401 De $601 De $801 De Ns/Nr
$200 a$400 a$600 a$800 a$1.000 $1.000 en
adelante

CUANTOESTAN DISPUESTOS A PAGAR POR SU VIVIENDA

FUENTE: ECONOMISTA ERNESTO GAMBOA

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El 15, 34 % del grupo objetivo para el Proyecto San Francisco esta dispuesto a

pagar de 400 a 600 délares mensuales por la compra de su casa.

El Promotor considera esta capacidad de pago para ofrecer su crédito hasta
guince afios, donde mensualmente pagaria aproximadamente ese valor. Esta

estrategia le ha permitido crecer y ganarse la confianza del cliente.

Ademas a este porcentaje tenemos un 4,55%, que esta dispuesto a pagar de $

601 a $ 800 ddlares mensuales por la compra de su casa.




Esto es muy alentador para el proyecto ya que cuenta con casi un 20%, entre

los dos rangos del segmento de mercado al que nos estamos dirigiendo.

3.2.4.5 Anos de endeudamiento

GRAFICO 25: ANOS DE CREDITO

Det1abarios De6aill

FUENTE: ECONOMISTA ERNESTO GAMBOA

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El NSE B, prefiere en un 42 % endeudarse de 6 a 10 afios y en un 30 %
hacerlo de 11 a 15 afios. Vemos ademas que la mayoria de la poblacién tiene
preferencia de endeudamiento dentro de estos dos rangos.

Este es otro factor importante, en la toma de decision para la compra de una
vivienda, por tanto el promotor del proyecto “San Francisco” también lo ha
considerado para disefiar su estrategia de venta.

3.3 PERFIL DEL CLIENTE




El perfil del cliente se define por sus ingresos, sus habitos, costumbres, el

grupo familiar, su edad, su nivel de educacion. La tabla siguiente nos indica
otros parametros para definir el perfil de un cliente.

TABLA 6: PERFIL DEL CLIENTE

NSE A NS== NSE C

TAMANO DEL 3.9 4.1
HOGAR

GASTO MAS DE $ 2,200 DE $1200 A $2500 MENOS DE $
FAMILIARES 1200

GF EN $ 341 $ 89 $32
EDUCACION

OCUPACION

DUENO
EMPRESARIO/DIRECTIVO COMERCIANTE/EJECUTIVO VIVERES,
MEDIO PANADERIA

8%

83% 36%

FUENTE: ECONOMISTA ERNESTO GAMBOA

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

3.3.1 Perfil del cliente del proyecto San Francisco
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El proyecto habitacional “San Francisco” esta dirigido a clientes de un nivel
socioeconémico medio y medio alto, que es uno de los segmentos que mas
gustan vivir en el Valle de lo Chillos, segun estudio de mercado realizado por
MARKET WACHT.

De todo, lo sefialado anteriormente podemos concluir que:

Los potenciales clientes del Proyecto San Francisco, son compradores
de la ciudad de Quito que tienen interés de migrar a los valles, en busca
de la tranquilidad del campo, la comodidad de vivir en un entorno mas

limpio, sin mayor contaminacion.

El perfil del cliente del proyecto habitacional San Francisco se ha
definido como un padre de familia mayor de 35 afios, con una familia de
3 a 4 miembros, con ingresos mensuales en un rango de 1201 a 2500
doélares proveniente de un cargo ejecutivo profesional o un trabajo

independiente en la rama del comercio o la pequefia industria.

Este perfil lo ha determinado a través de las investigaciones realizadas por la
empresa MARKET WACHT, y proporcionadas por el profesor economista

Ernesto Gamboa.

3.4 LA OFERTA

Zonificacion de la Ciudad:

8 Zonas: Norte, Centro Norte, Centro, Sur, Valle de Calder6n, Valle de

Pomasqui, Valle de Cumbaya -Tumbaco, Valle de Los Chillos

Investigacion secundaria y primaria:
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0 Recopilacion de informacién de ferias, periddicos, revistas
especializadas, revistas de circulacion gratuita, paginas web.

0 Recorrido por cada zona

0 Visita tipo cliente fantasma a cada uno de los proyectos

0 Actualizaciéon telefénica: N° unidades disponibles, fecha de

entrega, precios.

« Tamafo de la muestra:
866 proyectos — +/-5 de margen de error. (95% del universo)

« Actualizacion del Estudio: Trimestral desde Sept. 2006.

llustracion 1: MAPA DEL DISTRITO METROPOLITANO

Mapa del Distrito Metropolitano de Quito

Sur Noroccidente

&

Valle de Los Chillos

Centro

Nororiente

=

Pomasqui

Calderon

Valle de Tumbaco

FUENTE: MARKET WATCH

3.4.1 La oferta por proyectos
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Podemos considerar que el ciclo de desarrollo de la construccién tuvo un
importante despegue durante los Ultimos cinco afios de los afios 90's y ha
logrado consolidar un crecimiento importante después del cambio de ciclo.

Esto se refleja en los resultados de algunos indicadores, como en el nUmero de
proyectos inmobiliarios con oferta disponible, donde se produjo un incremento
superior al 35% y llegé en el 2007 a 898 proyectos con oferta de vivienda
distribuida en todas las zonas de la ciudad™.

Los proyectos detenidos pasan del 1.33 % del total de proyectos en 2007 al
3.46% del total en 2008.Los proyectos descritos pueden estar en planos, en

construccién o terminados

3.4.2 inventario actual de proyectos

TABLA 7: INVENTARIO DE PROYECTOS

NUMERO DE PROYECTOS

TOTAL DE PROYECTOS DE

VIVIENDA DE PRIMER USO 070 866
PROYECTOS DETENIDOS 9 31
TOTAL INVENTARIOS 679 897
PROYECTOS NUEVOS QUE INICIAN

VENTAS O CONSTRUCCION EN EL 330 218

PERIODO DE ANALISIS

FUENTE: MARKET WATCH

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

!5 Informacién tomada de la empresa Gridcom Consstor
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3.4.3 Evolucién del numero de proyectos nuevos

GRAFICO 26: EVOLUCION DEL NUMERO DE PROYECTOS

FUENTE: MARKET WATCH

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

En el 2008 se observa un menor nimero de proyectos nuevos respecto al
2007, en el ultimo trimestre hay un leve aumento de proyectos nuevos ya que
se incluyen aquellos promocionados en la ultima feria de vivienda realizada en
Quito el 26 de mayo de 2008

3.4.4 Distribucién de proyectos por zona — 2008

GRAFICO 27: DISTRIBUCION DE PROYECTOS
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[ = PROYECTOS DE VIVIENDA DE PRIMERUSO = PROYECTOS DETENIDOS

NORTE CENTRC CENTRO SUR VALLEDE VALLEDE VALLEDE WVALLE
NORTE CALDERON CUMBAYA LOS POMASQUI i

CHILLOS

FUENTE: MARKET WATCH

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Si nos remitimos con los resultados del estudio al analisis de las zonas en el
contexto de la ciudad, se observa: como la zona norte de Quito se consolida
como la de mayor preferencia para los constructores y alli se concentra el 53%
de los proyectos inmobiliarios de la ciudad. Entendiéndose como zona norte, al

norte y centro norte.
Como podemos observaren el gréafico, el total de proyectos en esta zona
suman 418, de primer uso y 19 proyectos detenidos, seguido por el Valle de

los Chillos que concentra un 18 % de proyectos con un total de 159 proyectos
de primer uso, y 4 proyectos detenidos.

3.4.5 Tipos de proyectos

La oferta en Quito se encuentra dividida en casas y departamentos. Apenas un

6% de los proyectos combinan los dos tipos de vivienda u ofrecen solo suites.

GRAFICO 28: TIPO DE PROYECTOS
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TIPO DE PROYECTOS

BN"DE PROYECTOS

CASAS DEPARTAMENTOS CASAS Y SUITS
DEPARTAMENTOS

FUENTE: MARKET WATCH

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Podriamos decir, que la oferta de las casas va en relacion a la alta demanda de
las mismas, sin embargo, en sectores como el norte, y centro norte, la oferta de
departamentos es “abrumadoramente mayor, con un 82% frente al de las casas
que es de un 18%. (Cuesta, Marzo-2009)**Mientras que la oferta de las casas
esté distribuida en los valles, y con mayor porcentaje en el Valle de Los Chillos.

3.4.6 Tamaro de los proyectos

Los proyectos se desarrollan en conjuntos habitacionales completamente

cerrados, los mas grandes se dividen por etapas.

Los proyectos de 1 a 25 unidades, son los que mas se ofertan, alcanzando un
total de 489 entre conjuntos cerrados de casa o departamentos. Seguido por
proyectos mas grandes de 26 a 50 unidades. Cabe notar que la construccion si
bien es cierto que todavia no sea masificado, existen proyectos desde 100

hasta mas de 300 unidades.

1® REVISTA INMOBILIA.COM.
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GRAFICO 29: TAMANO DEL CONJUNTO

0 100 200 300 400 500 600
E i E E E '
De 1 a 25 uni | 1489
De 26 a 50 uni 179
De 51 a 100 uni 104

De 101 a 200 uni | 57

De 201 a300 uni [ 22

NUMERO . DE PROYECTOS

De 301 a mas uni

FUENTE: MARKET WATCH

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Nuestro proyecto en especial ha considerado, la mayor preferencia de su
mercado objetivo, que es por “conjunto cerrado en un nimero no muy grande
de casas”. El proyecto SAN FRANCISCO es de 22 casas y cinco

departamentos.

3.4.7 Inventario total de unidades vendidas.

Podemos apreciar en el siguiente grafico , que la absorcion de las unidades de
vivienda en el norte supera a la del resto de la ciudad, con mas de 1850
unidades vendidas en el afio 2008, seguido por el sector sur que ocupa un nivel

de absorcién de 8202 unidades en el mismo afo.

En los valles el de mayor absorcion fue el Valle de los Chillos, con 5574

unidades afo.

GRAFICO 30: INVENTARIO DE UNIDADES
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FUENTE: MARKET WATCH

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

3.4.8 Precio por metro de construccion

GRAFICO 31: PRECIO POR METRO CUADRADO

Norte

Centro
$410,00
2L $ 435,89

Valle $430,78
Calderon $43517

Valle $ 778,59
Cumbayé $ 793,07
Valle Los

Chillos

FUENTE: MARKET WATCH Y EL PORTAL INMOBILIARIO

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El indice de metros cuadrados por proyecto se ha incrementado en un 6,7%,
con una mayor densidad por el tipo de construcciéon que se produce en zonas

norte y sur de Quito.
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En virtud de una mayor oferta inmobiliaria disponible y por ende mayor
competencia para captar compradores, el precio promedio total de la oferta
disponible, se ha “estancado” en los ultimos meses en la ciudad de Quito.

3.5 CONCLUSIONES DEL MERCADO INMOBILIARIO EN QUITO Y VALLES

En el Valle de los Chillos la demanda crecié en 33.7%, la oferta se redujo
en 8.6% y la absorcion fue mas alta que el promedio para la ciudad. La
preferencia del nivel socioeconémico medio por vivir en el Valle de los
Chillos asciende al 18%, que constituye el porcentaje mas alto de
preferencia por los valles. En contraste con el nivel socioeconémico alto,

donde su preferencia es mayor por vivir en el valle de Tumbaco.

Podemos determinar que en el afio 2008, si bien los hogares tuvieron mayor
preferencia por construcciones nuevas, El porcentaje fue un 13,9% menor
que el 2007.

El ciclo de desarrollo de la construccién tuvo un importante despegue
durante los udltimos cinco afios reflejado en el numero de proyectos
inmobiliarios con oferta disponible, se produjo un incremento superior al
35% y se llegé en el 2007 a 898 proyectos con oferta de vivienda

distribuida en Quito y los valles.

En el 2008 la zona norte de Quito se consolida como la de mayor
preferencia para los constructores, se concentra el 53% de los proyectos

inmobiliarios de la ciudad.

La preferencia del nivel socioeconémico medio por vivir en el Valle de los

Chillos asciende al 18%, que constituye el porcentaje mas alto de
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preferencia por los valles. En contraste con el nivel socioeconémico alto,

donde su preferencia es mayor por vivir en el valle de Tumbaco.

Los proyectos se desarrollan en conjuntos habitacionales completamente

cerrados, los mas grandes se dividen por etapas.

La preferencia de los compradores es mas por casas que por

departamentos.

El indice de metros cuadrados por proyecto se ha incrementado en un
6,7%, con una mayor densidad por el tipo de construccion que se produce

en zonas norte y sur de Quito.

La oferta inmobiliaria disponible y la gran competencia para captar
potenciales compradores, el precio promedio total de la oferta disponible
para la ciudad de Quito se ha “estancado” en los ultimos meses en la ciudad
de Quito.

Durante 2008, el Municipio capitalino registr6 en la administracion norte
(nororiente de Quito) 2 678 287 metros cuadrados de construccién, mientras
gue en 2007, en esta misma zona se registraron 2 620 284 de metros

cuadrados de edificacion.
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4 COMPONENTE TECNICO

4.1 UBICACION DEL PROYECTO

Esta ubicado en el Valle de los Chillos, considerado uno de los principales
valles del Distrito Metropolitano de Quito como se muestra en el mapa

siguiente:

llustracion 2: MAPA DEL DISTRITO METROPOLITANO
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FUENTE: MARKET WATCH Y EL PORTAL INMOBILIARIO

El proyecto “San Francisco” se construird en la urbanizacién denominada
“Hacienda San Agustin” considerada como una de las mejores urbanizaciones
en el sector, ubicada en las calles José Joaquin de Olmedo y Calle S/N. del
barrio Acosta Sober6n que pertenece a la Parroquia de Conocoto, en una
extension de terreno de 4864 m2 y consta en el registro de la propiedad del
canton Quito.

4.2 ESQUEMA DE LOCALIZACION

ILUSTRACION 3: MAPA DE LOCALIZACION DEL PROYECTO
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4.3 CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

FUENT

Conocoto posee una ubicacion privilegiada, en una zona de expansion urbana,

a quince minutos de la ciudad de Quito, Capital de los ecuatorianos y a cinco

minutos de San Rafael, uno de los centros mas poblados de los valles. Zona

de creciente plusvalia y demanda comercial y residencial; con todos los

servicios de

facilidades de acceso y buena infraestructura vial.

infraestructura basica; ideal para diferentes proyectos, con
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El Valle de los Chillos es conocido por su calido clima, la tranquilidad de vivir
lejos del ruido y de la contaminacion, esta rodeado de un hermoso entorno
paisajista que le da un especial encanto.

4.3.1 Zona comercial Secundaria

Es la zona que esta un poco mas distante del proyecto, pero que es de gran
incidencia por la importancia que tiene para los potenciales clientes. A esta
zona corresponde las poblaciones de San Rafael, y Sangolqui, donde
podemos encontrar importantes sitios; culturales, educativos, comerciales, y
de entretenimiento como: ElI Centro Comercial San Luis, La Escuela

Politécnica del Ejército entre otros.

El Centro Comercial San Luis, se encuentra ubicado en San Rafael, es el
centro comercial mas importante y moderno de todo el valle, en él se
encuentran reunidas todas las empresas mas importantes de las ramas del

comercio. Ademas cuenta con un amplio patio de comidas y salas de cine.

Cabe sefalar que este centro comercial es muy visitado, especialmente el fin
de semana por las personas que habitan en el sur de la ciudad de Quito, que
es un segmento de mercado que gusta de vivir en el valle y que muchos ya

han migrado y otros que lo han pensado hacer.

FOTOGRAFIA 1: CENTRO COMERCIAL SAN LUIS
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FOTOGRAFIA 8: ESCUELA POLITECNICA DEL EJERCITO

La Escuela Politécnica del Ejército, es una de las universidades mas cotizadas

a nivel nacional, ofrece educacién presencial y a distancia. Se encuentra
ubicada en Sangolqui.
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4.3.2 Zona comercial primaria

Es la zona més cercana al proyecto, donde encontramos varios
supermercados, con gran variedad de servicios, entre otros tenemos:

Almacenes Tia, Supermercado Akki, el Mercado Municipal.

En el centro de la zona urbana se encuentra la Iglesia Santa Rita, ubicada en

el Parque Central.

FOTOGRAFIA 9: PARQUE CENTRAL DE CONOCOTO

Encontramos en el sector, colegios de renombre nacional como es el Colegio
La Salle, Santo Domingo de Guzman, San Vicente de Paul. Ademés
encontramos centros recreativos y de esparcimiento, como piscinas, canchas

deportiva, entre otros.

FOTOGRAFIA 10: MERCADO MUNICIPAL DE CONOCOTO
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FOTOGRAFIA 11: SUPERMERCADO AKKI

MERCADO Y FERIA
MUNICIPAL CONOCOTO

4.3.3 Zona residencial

Es un sector heterogéneo, ya que en su primera etapa encontramos casas de

construccién antigua, que son habitados por gente de clase media, mientras
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que en la parte posterior se han realizado varios conjuntos habitacionales

cerrados.

También encontramos cerca de nuestro proyecto, casas unifamiliares, de
construccion moderna, y con hermosos acabados. Las mejores urbanizaciones
residenciales con mayores espacios verdes, areas recreativas, asi como casas
unifamiliares tipo quintas o casas de campo las encontramos, un poco

alejadas del pueblo.

4.3.4 Demografia de la zona

Como es un sector en plena expansion, y por encontrarse en un sector
netamente residencial, su punto demografico es bajo, lo que quiere decir que

no existen asentamientos habitacionales masivos.

Conocoto estd dotada de todos los servicios publicos, como son: Agua, luz,
teléfonos, alcantarillados, y servicios adicionales que tiene la ciudad, como
Teve cable, Internet. .Las urbanizaciones campestres, tienen todos estos

servicios excepto alcantarillado y se manejan con sistemas de pozos sépticos.

4.3.5 Estratificacion socioecondmica.

En las zonas aledafias a nuestro proyecto, existen diferentes niveles
socioeconémicos, ya que en el pasado estos terrenos fueron grandes
haciendas cuyos duefios se vieron obligados en muchos casos a vender,
donar, o cumplir obligaciones de salarios, por su situacion economica,
produciendo asentamientos poblacionales de diferente orden; tanto terrenos
grandes que hoy siguen siendo quintas que pertenecen a los herederos de los
antiguos hacendados del sector, asi como asentamientos mas densos tanto de

construcciones antiguas como de nuevas urbanizaciones.

4.4 MALLA VIAL.
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FOTOGRAFIA 12 : AUTOPISTA GENERAL RUMINAHUI

El acceso al proyecto se realiza en primera instancia por la Autopista General
Rumifiahui, que es una de las principales vias de acceso a la Ciudad de Quito

y que une a la sierra con la costa.

FOTOGRAFIA 13: AV. ILALO

La Avenida llalg, es la principal via del sector, ya que a través de ella nos
conectamos a varias via alternas tanto para Quito como para San Rafael.
También tenemos la antigua via a Quito que nos une con el sur de la ciudad.

Todas estas vias son de primer orden.
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4.5 VENTAJAS Y DESVENTAJAS DEL SECTOR

VENTAJA: Las vias de acceso al sector tienen poco flujo vehicular, lo que les
brinda a los habitantes un ambiente de tranquilidad y aire puro.

VENTAJA.: El sector tiene un clima calido muy saludable que es muy
apetecido tanto por los que viven en la zona como por las personas que lo

visitan.

VENTAJA: El sector mantiene todavia un ambiente de campo, y algunas
urbanizaciones cuidan del entorno para que se conserve esas caracteristicas
propio de los sectores rurales, como por ejemplo la Urbanizacién San Agustin,
como parte de su disefio urbanistico mantiene sus calles empedradas, para

disfrutar precisamente de ese ambiente campestre.

DESVENTAJA: Sector en creciente desarrollo, tanto comercial como
inmobiliario, lo que en poco tiempo si no se cumple con las ordenanzas
municipales, y se cuida el ambiente por nuestro propio beneficio se corre el

riesgo de masificarse.
DESVENTAJA: Existen muchas areas de terreno que estan sin construir y los

propietarios no les dan el mantenimiento que el sector requiere, lo que lleva a

dar un aspecto de descuido y no muy agradable.

4.6 REGISTRO FOTOGRAFICO DEL TERRENO

FOTOGRAFIA 14: INGRESO A LA URBANIZACION SAN AGUSTI N
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Ingreso a la Urbanizacion cerrada, “Hacienda San Agustin.” El cerramiento tras
la garita corresponde al Proyecto San Francisco. Esta urbanizacién es muy
reconocida por la seguridad y tranquilidad

FOTOGRAFIA 15: EL TERRENO VISTO DE ESQUINA

———

FOTOGRAFIA 16: PUERTA DE ACCESO DEL PROYECTO
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El terreno esta con cerramiento de bloque en todo su perimetro, con una sola

puerta de acceso.

FOTOGRAFIA 17: CERRAMIENTO LATERAL DEL TERRENO
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4.7 VENTAJAS Y DESVENTAJAS DEL TERRENO

VENTAJA: Terreno esquinero, permite mayor ingreso de luz, y mejor vista del
disefio arquitectonico de proyecto, aprovechando los retiros para convertirlos

en areas verdes.

VENTAJA: El terreno tiene una topografia con pendiente leve, que permite la
caida y flujo natural de las aguas lluvias, asi como un maximo aprovechamiento

de la superficie tanto de construccion como de areas comunales.

VENTAJA: El Proyecto Habitacional San Francisco, al estar ubicado dentro de
una urbanizacién cerrada, con un solo acceso y guardiania permanente,
contara con doble seguridad, ya que el proyecto contard también con
guardiania lo que le proporcionara un alto grado de seguridad, que es uno de
los elementos mas importantes que el cliente considera el momento de tomar
una decision de compra fuera de la ciudad.

DESVENTAJA: A pesar de que el terreno estd junto al acceso principal de la
urbanizacién, las personas de servicio, 0 aquellos que no tengan vehiculo,
tendra que caminar algunas cuadras para tomar transporte publico, ya que no
existe aun una linea de buses que pase por la Urbanizacion.

4.8 REQUERIMIENTOS MUNICIPALES

En aplicacion del Art. Il 135 del Libro Segundo de la Reglamentacion
Metropolitana del Cédigo Municipal,
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ZONIFICACION: A8 (A 603-35)

USO PRINCIPAL: R1 - RESIDENCIA BAJA DENSIDAD
ZONA ADMINISTRATIVA: LOS CHILLOS

LOTE MINIMO: 600M2

FRENTE MINIMO: 15M

ALTURA: oM

PISOS: 3

COS -PB: 35%

COS - TOTAL: 105%

4.8.1 Evaluacion del cumplimiento de ordenanzas

municipales

Segun el Informe de Regulacion Municipal, la ocupacion de suelo en el sector
es del 35%, lo que significa que solo ese es el porcentaje, que se debe
construir en planta baja, descontando las areas no computables, que son las
areas no habitables como circulaciones, cuarto de recoleccion de basura,
balcones y terrazas no cubiertas, entre otros. Mientras que la construccion
total del edificio puede ser del 105 %, esto se refiere a la construccion en
altura, y que segun la ordenanza en el sector esta permitido construir hasta tres

pisos.
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TABLA 8: COS TOTAL Y COS PLANTA BAJA

CALCULO DE COS PB Y TOTAL

AREA PB+ AREAS COMUNALES 1488,12+ 98,92 =1587,04 COS PB 33,14%

C.

AREA TOTAL + A COMUNALES 3558,97+ 98,92 =3657,89 COS 76,39%
TOTAL

AREA TOTAL DEL TERRENO 4788,35

El area que tenemos en planta baja es de 1488,12 m2, y el area comunal
computable es de 98,92 m2, lo que nos da un total de 1587 m2 en planta baja,
lo que representa el 33,14%.

El area total computable es de 3558,97 m2 mas 98,92 de areas comunales nos
da un COS TOTAL del 76,39 %, considerando que el terreno mide 4788,35 m2.

PROYECTO SAN
FRANCISCO

INFORME MUNICIPAL

COS PB 35% 33,14%

COS TOTAL 105% 76,39%

Como podemos ver, el coeficiente de ocupaciéon de suelo en planta baja (COS)
del proyecto es de 33,14% vy el del informe municipal es del 35% mientras que

el coeficiente de ocupacion de suelo total es del informe municipal es del 105%
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y del proyecto es del 76,39%, lo que significa que si se cumple con la

ordenanza municipal.

GRAFICO 32: COS TOTAL VS COS PLANTA BAJA

T COS TOTAL VS COS PB

120%
76,39%

100%

80%
60% mCOS PB
40%
20%
0%
INFORME  PROYECTO SAN
MUNICIPAL  FRANCISCO h

FUENTE: CONSTRUCTORA BALUARTE

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

49 CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

El proyecto habitacional “San Francisco” consiste en la construccion de 22
casas unifamiliares , de estilo moderno, en tres modelos y de tamarfos
variables distribuidas en 2 plantas, y un modelo de tres plantas, ademas un
bloque de cinco departamentos , dentro de un conjunto residencial privado
bajo la modalidad de propiedad horizontal. A cada casa se le asigna
parqueadero para dos vehiculos, y a los departamentos un parqueadero. El

area comunal consta de:

~ Areas verdes, recreativas y de circulacién comunal.
Salén comunal y guardiania
Cuarto de basura
« Guardiania 24 horas con intercomunicacion hacia cada unidad de vivienda.

Estacionamientos para visitantes.
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« Gimnasio equipado, hidromasaje

= Sauna

« Seis parqueaderos de visitas.

4.9.1 Resumen General de areas

GRAFICO 33: TOTAL AREA VENDIBLE

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El area vendible es del 61% y de areas comunales interiores y exteriores es
del 39 %, que aparentemente es muy alta el area comunal frente a la
construccién vendible, mas adelante analizamos la tabla de areas comunales.

GRAFICO 34: AREA VENDIBLE Y COMUNAL

m AREA UTILDE CASAS

| AREA UTILDE
DEPARTAMENTOS

BTOTAL AREAS
COMUNALES

REALIZADO POR: EDITH PAUKE
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49.1 Cuadro de areas

TABLA 9: AREA TOTAL DEL PROYECTO

21 AREA UTILDE CASAS 22 3.004,52 52%
2.2 AREA UTIL DE DEPARTAMENTOS 5 554,45 10%

2.3 TOTAL AREAS COMUNALES 2.270,16 3%

4.9.1.1 Area de las casas

El proyecto habitacional San Francisco, como ya indicamos esta conformado
por 22 casas de cuatro modelos diferentes, y el metraje varia
independientemente del modelo de las mismas, por ello creo conveniente
presentar el cuadro de areas de todas las unidades habitacionales y sus

metrajes individuales.

TABLA 10: CUADRO DE AREA DE LAS CASAS

PLANTA SEGUNDA CER (REA WAL

CASA# TIPO A AREA
ERIR FLGIER PLANTA CON(STRUIDA )
3 2 62,00 68,5 " 1305
4 2 62,00 68,5 " 1305
5 3 62,00 48,72 50,26 160,98
6 3 62,00 4872 50,26 160,98
7 3 6200 4872 50,26 160,98
8 3 6819 4872 50,26 : 167,17
9 2 6291 6941 132,32
10 2 62,00 68,5 T 1305
11 2 62,00 68,5 : 130,5
12 2 6325 6949 . 13274
13 1 6330 71,66 134,96
14 1 62,05 70,7 " 132,75
15 1 62,05 70,7 " 13275
16 1 629 71,61 T 13457
17 1 62,05 70,7 " 132,75
18 1 62,05 70,7 " 13275
19 1 6205 70,7 T 132,75
20 4 6256 56,75 7 119,31
21 4 6256 56,75 " 11931
22 1 62,05 70,7 T 132,75
TOTAL 1377,23 1426,25 201,04 3004,52

Como podemos observar, las casas del TIPO | son ocho, que varian de
132,75 m2 a 134,96 m2 de construccion total, distribuidas en dos plantas.

Las casas TIPO Il son ocho y varian de 130.5 m2 a 132,74 m2 distribuidas en
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dos plantas. Las casas TIPO lll, son cuatro unidades que varian de 160,98
m2 a 167,17 M2 de construccién, distribuidas en tres plantas. Las casas TIPO
IV son dos y tienen un area de construccion de 119,31 m2 distribuidas en dos

plantas, que nos da un total Gtil vendible de 3004,52 m2 de construccion.

4.9.1.2 Areas del edificio de departamentos

TABLA 11: CUADRO DE AREAS DEL EDIFICIO DE DEPARTAME NTOS

AREA

SEGUND TERCER UTIL

A A TOTA

DEPARTAMENTO PLANTA BAJA PLANTA PLANTA L M2
DEP 1. 110,89 110,9

DEP 2. 110,89 110,9

DEP 3 110,89 110,9

DEP 4. 110,89 110,9
DEP 5. 110,89 110,9

110,89 221,78 221,78 554,5

El proyecto San Francisco tiene a mas de las 22 casas un bloque de tres
plantas de departamentos, distribuidos de la siguiente manera:

Un departamento de 110,89 m2 en planta baja, dos departamentos de 110,89
m2 en la segunda planta., y dos departamentos de 110,89 m2 en la tercera
planta, es decir, cinco departamentos con un area de construccién total util
vendible de 554,45 m2

4.9.1.3 Areas comunales

Las areas comunales (tiles, tanto de las casas como de los departamentos,

son la guardiania, el salébn comunal, y el gimnasio donde funcionara también un
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hidromasaje y sauna. Tiene ademas seis parqueos de visitas, dos espacios

amplios de areas verdes a mas de los juegos infantiles.

TABLA 12: CUADRO DE AREAS COMUNALES

COMPONENTE DESCRIPCION CANTIDAD  AREAM2 %

PARQUEADEROS DE VISITAS AREA ESPECIAL PARA VISITAS 6 7521  33%
GIMNASIO GIMNASIO HDROMASAJE 1 5512 243%
RECEPCION 1 BOL  0,79%
CIRCULACION PEATONA DEL EDIF 1 36,48 1686

EXIGENCIA MUNICIPAL ,MINIMO 1M2 POR UNIDAD

: 0
SALON COMUNAL (INCLUYE SH) DE VIVIENDA .REQUERIMIENTO MINIMO 28 M2 ! 8176 166%
GUARDIANIA (INCLUYE SH) EXIGENCIA MUNICIPALMINIMO 4 M2 1 6,04 0,27%
EXIGENCIA MUNICIPAL,MINIMO 05M2POR
CUARTODEBASURA PARA DTOS UNIDAD DE VIVIENDA.REQUERIMIENTO MINIMO 2,5 1 4.4 0,18%
M2
CIRCULACION VEHICULAR 99652  43,90%
CIRCULACION PEATONAL EXTERIOR 40821  17,98%
EXIGENCIAS MUNICIPALES,MINIMO 5M2POR
AREA VERDE RECREATIVA UNIDAD DE VIVIENDA 2 632,67  27.87%
TOTAL 2270,16 257%

Los accesos tanto vehicular como peatonal son amplios y cuentan con las
sefalizaciones necesarias, para la seguridad de los conddéminos. La guardiania

estara ubicada en el portdn de acceso al conjunto habitacional.

Todas las areas comunales cumplen y sobrepasa con las exigencias y

requerimientos municipales.

En las areas verdes el promotor no ha escatimado el costo del mismo, porque
es uno de los valores agregados que se le ofrece al cliente.
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4.10 IMPLANTACION Y PLANOS DE LAS VIVIENDAS

ILUSTRACION 4: IMPLANTACION

IMPLANTACION <

UENTE: CONSTRUCTORA BALUARTE
REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE

Las veinte y dos casas estan agrupadas de acuerdo al modelo de cada una de
ellas, de la siguiente manera: las casas de la 1 a la 4; del tipo 2, las casas de
la5ala8; detipo 3, las casasde la9 ala 12 deltipo 2, las casas de la 13 ala
19 del tipol, de la 20 a la 21 del tipo 4 y la casa numero 22 del tipo 1.,como
indica la distribucién presentada en la implantacion.
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4.10.1 Planos de las viviendas

CASAS TIPO |

ILUSTRACION 5: PLANTA BAJA CASA TIPO |

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE

Hall de ingreso, bafo social, sala principal, estudio, comedor, cocina, comedor
diario, area de maquinas, lavanderia, patio posterior y parqueos.

ILUSTRACION 6: PLANTA ALTA CASA TIPO |

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE

Dormitorio master con balcon bafio, 2 dormitorios con bafio compartido, closet

para ropa blanca, estar familiar con balcon.
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CASAS TIPO I

8 casas corresponden al TIPO IlI, de 130,75 M2 Y 134,96 M2. , con adosa
miento pareado. Con parqueo para dos vehiculos por casa.

ILUSTRACION 7: PB CASATIPO Il

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE

Hall de ingreso, bafio social, sala principal, comedor, cocina, comedor diario,
area de maquinas, lavanderia, patio posterior y parqueos.

ILUSTRACION 8: PLANTA ALTA CASA TIPO II

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE

Dormitorio master con balcén bafio, 2 dormitorios con bafio compartido, closet
para ropa blanca, estar familiar con balcon.
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CASAS TIPO lI

Las casas de la N|°5 a la N°8 corresponden al TI PO Ill, y son de 162,52 m2 y
la N|°8 de 168,71 m2., distribuidas en tres planta s, con adosamiento a un solo

lado. Con parqueo para dos vehiculos por casa, ubicados en la parte frontal
lateral de la propiedad.

ILUSTRACION 9: PB CASA TIPO IlI

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE

Hall de ingreso, bafio social, sala principal, comedor, cocina, comedor diario,

area de maquinas, lavanderia y patio posterior y dos parqueos

ILUSTRACION 10: SEGUNDO PISO CASA TIPO IlI

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE
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Dos dormitorios con bafio compartido, closet para ropa blanca, balcon.

ILUSTRACION 11: TERCER PISO CASA TIPO IlI

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE

Dormitorio master con bafio completo, un dormitorio, sala familiar,

closet para ropa blanca.

CASAS TIPO IV

Las casas de la N|°20y N°21 corresponden al Tl PO IV, y son de 119,31 m2.,
distribuidas en dos plantas, adosadas a los dos lados. Con parqueo para dos

vehiculos por casa, ubicados en la parte lateral de la propiedad.

ILUSTRACION 12: PB CASA TIPO IV

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE
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Hall de ingreso, bafo social, sala principal, estudio, comedor, cocina, comedor

diario, area de maquinas, lavanderia, patio posterior y parqueos.

ILUSTRACION 13: PLANTA ALTA CASA TIPO IV

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE

Dormitorio master con balcon bafio, 2 dormitorios con bafio compartido, closet
para ropa blanca, estar familiar con balcon.

BLOQUE DE DEPARTAMENTOS

ILUSTRACION 14: DEPARTAMENTO TIPO

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE
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El edificio esta distribuido de la siguiente manera: En la planta baja se
encuentra ubicado el salén comunal, el gimnasio con su area de sauna e

hidromasaje y un departamento de 110,89 m2.

4.11 ESPECIFICACIONES TECNICAS

4.11.1 Diseio estructural

@ La cimentacion tanto de las casas como del edificio es de zapatas
aislada.

@ Las lozas de entrepiso son de hormigdén armado, unidireccional y
alivianado con bovedillas.

@ Las luces entre columnas son variables y no sobrepasan de 6.5
metros.

@ Las columnas son de 20 cm. por 30 cm.

@ La mamposteria de bloque, enlucida y chafada.

4.11.2 Disefio Sanitario e hidraulico

Las tuberias para agua caliente son de cobre, de media pulgada. La tuberia

para agua fria es tuberia ros cable de media pulgada de Plastigama.

Toda la tuberia tanto de fria como de agua caliente van embebidas en la

mamposteria. Todos los desagiies son en PVC variables de 50 cm. A 110 cm.

4.11.3 Disefio Eléctrico

Toda la canalizacion eléctrica exterior es subterranea, y las instalaciones
interiores van embebidas en la mamposteria a través de mangueras reforzadas

de media pulgada.
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4.12 ACABADOS

PUERTA PRINCIPAL
CERRADURA PUERTA PPAL.
PISO
BARREDERA
PAREDES
TECHO
BANOS
PUERTA
CERRADURA PUERTAS
PISO
PAREDES
APARATOS SANITARIOS
GRIFERIA LAVAMANOS
VENTANA
TECHO
ZONA SOCIAL
PISO
BARREDERA
PAREDES
TECHO
VENTANAS
GRADAS
HUELLA
CONTRAHUELLA
PASAMANOS

COCINAY LAVANDERIA
PUERTA
PISO
PAREDES
TECHO
MESON
GRIFERIA LAVAPLATOS
LAVAPLATOS
MUEBLES COCINA
MESON AUXILIAR
PUERTA VENTANA
VENTANA MAQUINAS
LAVADERO
JARDIN
PISO
PAREDES
HALL DE DORMITORIOS
PISO
BARREDERAS
PAREDES
TECHO
DORMITORIOS
PUERTA
CERRADURA PUERTA
PISO
BARREDERA
PAREDES
TECHO
VENTANA
CLOSET

CUADRO DE ACABADOS

MDF PANELEADAS

KWISET

PORCELANATO

MDF CON MOLDURAY LACADAS
ENLUCIDAS CHAFADAS O ESTUCADAS
LOSA

MDF PANELEADAS
GEO/KWISET
CERAMICA
CERAMICA

LIDO PLUS

F\/

ALUMINIO Y VIDRIO
LOSAENLUCIDA

PORCELANATO

MDF CON MOLDURAY LACADAS
ENLUCIDAS CHAFADAS O ESTUCADAS
LOSAENLUCIDA

ALUMINIO Y VIDRIO

HORMIGON ARMADO Y ALFOMBRA
HORMIGON ARMADO Y ALFOMBRA
MADERA

MDF PANELEADAS
CERAMICA

MIXTA: ENLUCIDA Y CERAMICA
LOSAENLUCIDA

GRANITO

EDESA

ACERO INOXIDABLE DE DOS POZOS- TEKA
MDF PANELEADOS

GRANITO

ALUMINIO Y VIDRIO

ALUMINIO Y VIDRIO

GRANITO

CEMENTO
MAMPOSTERIA

LOSAY ALFOMBRADO, PISO FLOTANTE

MDF CON MOLDURAY LACADAS

ENLUCIDAS CHAFADAS O ESTUCADAS

LOSAEN DOS PLANTAS Y LOSETAEN TRES PLANTAS

MDF PANELADAS

KWISET/ GEO

LOSAY ALFOMBRADO O PISO FLOTANTE
MDF CON MOLDURAY LACADAS

ENLUCIDAS CHAFADAS O ESTUCADAS
LOSAEN DOS PLANTAS Y VIGAS DE MADERA
ALUMINIO Y VIDRIO

MDF

FUENTE: CONSTRUCTORA BALUARTE
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4.13 DISENOS Y COMPONENTE ARQUITECTONICO

ILUSTRACION 15: CONJUNTO HABITACIONAL “SAN FRANCISC O”

REALIZADO POR: GRUPO BALUARTE
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4.13.1 EL DISENO

El estilo de las casa es conservador, los elementos como el techo son de teja,
los balcones seran de madera para darle un toque campestre, en algunas se

utilizard la piedra en la fachada, como es el caso de la casa tipo Il. Y IILI.

El disefio de las casas fueron realizados cuidadosamente, para que en su
conjunto mantengan su armonia y no distorsione el estilo propio del proyecto,
el resultado es una casa moderna y elegante con elementos que jueguen con

su entono natural.

Las areas verdes seran disefladas con sitios de recreacion y esparcimiento

infantil y otras para el ornato del conjunto habitacional.

Los colores tanto interiores como exteriores, fueron seleccionados acorde al
disefio arquitectonico de las mismas, manteniendo colores sobrios
destacandose, el color beige, el amarillo muy tenue y dando un toque de

alegria con una pared en terracota.

El disefio interior sera estudiado con profesionales en la rama de la decoracion
de interiores, para que todos los detalles sean perfectamente analizados y

cuidadosamente seleccionados.

Ademas el proyecto cuenta con excelentes espacios de entretenimiento como:

Cancha de squash, sauna, hidromasaje, turco, salén de juegos.
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ILUSTRACION 16: FACHADA CASA TIPO |

ILUSTRACION 17: FACHADA CASA TIPO Il




ILUSTRACION 18: FACHADA CASA TIPO IlI

ILUSTRACION 19: FACHADA CASA TIPO IV




PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

ILUSTRACION 20: EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS

4.14 CONLUSIONES:

El propésito del proyecto, es ofrecer a sus clientes casas confortables,
acogedoras, dentro de un entorno natural, y que les proporcione ante todo

seguridad.

Los terminados y acabados que se utilicen, seran cuidadosamente escogidos,
ya que es uno de los elementos diferenciadores de la competencia e iran
acorde al presupuesto asignado y en coordinacion con las expectativas del
cliente.

El estilo moderno de las casas sin romper la armonia con el entorno natural,
haran del Conjunto Habitacional, un lugar calido que invite a la tranquilidad y el

esparcimiento.

La arquitectura moderna permite a los profesionales de la construccion, disefiar
espacios totalmente utiles, dando como resultado espacios comodos y
aprovechables.
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PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

5 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

5.1 OFERTA DE LA COMPETENCIA

La oferta de la competencia, son aquellos proyectos, que estan dirigidos a un
segmento de mercado similar o igual y dentro de un mismo sector, en nuestro

caso hemos tomado aquellos proyectos que se encuentran ubicados en el Valle

de los Chillos dentro del sector de Conocoto y sus alrededores.

‘ FOTO ‘ NOMBRE DEL PROYECTO

PROMOTOR

UBICACION

- SAN FRANCISCO
= 1 PROYECTO DE ESTUDIQ

GRUPO BALUARTE

JOSE JOAQUIN OLMEDO

SAN AGUSTIN

INMOB ALLNTT

JOSE JOAQUIN OLMEDO

PINAR DE LA SIERRA

PROINMOBILIARIA

A DOS CUADRAS DEL
PARQUE CENTRAL DE
CONOCOTO

BOULEVAR DE LAS ACACIAS

SARMIENTO
CONSTRUCTORA

INGRESO A ONTANEDA
AV ILALO

BARRAZUETA

JUNTO AL INNFA
CALLE PICHINCHA
CONOCOTO

PUERTA DEL SOL

BELLAVISTA S.C.

600 METROS
PASANDO EL PEAJE
DE LA AUTOPISTA
GENERAL
RUMINAHUI

QUINTA LAS MERCEDES

TORADEINC

JUAN MONTALVO Y
GARCIA MORENO

VALLE GRANDE 2

LA CORUNA

JUAN MONTALVO Y
GARCIA MORENO
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Para ello hemos investigado el mercado de nuestra competencia, a traves de

medios informativos, ferias, revistas inmobiliarias, internet, visitando el proyecto

en aquellos que ya cuentan con casa modelo.

5.2 UBICACION DEL PROYECTO Y DE LA COMPETENCIA

ILUSTRACION 21: MAPA DE UBICACION DEL PROYECTO Y LA
COMPETENCIA

. S
R
s o®
WP
o
*"v /
& 5
N ¢
b | :
‘,?" \‘ \ gé}
& \
& % | BOULEVAR
) = \\\ DE LAS
NIk L ACACIAS
{f VALLE 7
If:ft."‘ll GRANDE '|I i
'I-::}-'I PINAR DE 2 \ i RBANIZACION
.'191_"." LA |.i_“\1.\ E_" USANG’ERMJuH
I3/ SIERRA . VI
El — JErS 1 saN |
{3/ 8 23 )
2] e il /R acusTing ¥ provecto
;3 - f] g [ [aasoumthn — — — — — — - I | SAN FRANCISCO
.f.';:""--"!L—'Jl-'ﬂum_ : ME:I;.:l R ] Y LAS
.’g, i 1 4| f..—’\ |-' MERCEDES &
8/ o S e T //;‘L‘
/2 ," e “'\: ! &
[ S NN (74
|| g BRISAS X ﬁ/
fite 3 DEL o 4
[ 2 VALLE Py
':‘, % /I-/’ ‘\:" —
Vs Mg
PUERTA DEL i 4
soL ® 4 .. )5 :
PROYECTO | y /0
. LAFE ’

Las principales competencias del proyecto San Francisco se encuentran

localizadas en el centro del sector de Conocoto,
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PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

5.3 TAMANO DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA DE LOS
PROYECTOS DE LA COMPETENCIA.

GRAFICO 35: UNIDADES DE VIVIENDA

SAN SANAGUSTIN PINARDE LA  BRISASDEL PUERTADEL QUINTALAS VALLE GRANDE
FRANCISCO SIERRA VALLE Egkéllfs% MERCEDES 2

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

De acuerdo a las investigaciones de mercado, el tamafio de conjunto
residencial de mayor preferencia es de 1 a 20 casas con el 36,3% de
aceptacion de nuestro mercado objetivo, seguido por un 30,3 % por conjuntos
de 21 — a 50 casas.

TABLA 13: NUMERO DE UNIDADES DE VIVIENDA EN UN CO NJUNTO

TAMANO DEL CONJUNTO PREFERIDO POR EL NSE B

1-20 CASAS 36.3%
21 - 50 CASAS 30,30%
51 — 100 CASAS 8,30%
101 -300 CASAS 3%
301 1%
NS/NR 11,30%
NO DESEA CONJUNTO 9,80%

FUENTE: ECONOMISTA ERNESTO GAMBOA.
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El Proyecto San Francisco se ajusta a esta exigencia de su mercado meta ya
gue estad dentro de los pardmetros descritos, conjuntos como; Pinar de La
Sierra, tiene apenas un 3% de preferencia, seguidos por Puerta del Sol y
Quinta las Mercedes con un 8, 3% de preferencia por sus tamafios de conjunto

en el cuadro siguiente, proporcionamos esta informacion:

GRAFICO 36: AREA POR UNIDAD DE VIVIENDA

SAN SANAGUSTIN  PINARDE LA BRISASDEL PUERTADEL QUINTALAS VALLE GRANDE
FRANCISCO SIERRA WALLE SOL"LAS MERCEDES 2
ACACIAS"

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El tamafio de mayor preferencia del NSE B, es de 151 — 200 m2 con un 71,06

%, seguido por las viviendas de 101 a 150 m2 con un 22,06 % de preferencia.

El proyecto San Francisco tiene cuatro modelos de casas desde 107 m2 a 160
m2, que esta acorde con las preferencias del mercado al cual dirige su
producto, su competencia se mantiene dentro de los parametros aceptables e
identificados con el sector.
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PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCQO”

TABLA 14: AREA DE LAS VIVIENDAS PREFERIDA POREL NSEB

AREA DE LA VIVIENDA PREFERIDA POR EL NSE B %
71 -100 M2 0,98%
101 - 150 M2 22,06%
151-200 M2 71,06%
201 - 250 M2 1,47%
251 EN ADELANTE 4,41%

FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS

5.4 CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA

El total de los Conjuntos de vivienda tienen 3 dormitorios en su producto

principal casas, ademas cuentan con 2. 5 bafios y de uno a dos parqueaderos.

GRAFICO 37: CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA

SAN SAN AGUSTIN PINAR DE LA BRISAS DEL PUERTADEL QUINTALAS WALLE
FRANCISCO SIERRA WALLE SOL"LAS  MERCEDES GRAMNDE 2
ACACIAS"

BDORMITORIOS MEBANOS MPARQUEOS

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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TABLA 15: PREFERENCIA DEL NSE B EN CARACTERISTICAS DE
VIVIENDA

Caracteristicas:

Dormitorios:

Tres 47.6%
cuatro 35.3%
Bafios completos:

Dos 46.6%
Tres 39.7%

FUENTE: ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Segun informacién proporcionada por el Economista Ernesto Gamboa, el 47%,
de las familias del NSE B prefieren una vivienda de tres dormitorios, y el 35%
prefieren de cuatro dormitorios. El 46% prefieren dos bafios completos y el 39%

prefiere tres bafios.

TABLA 16: CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS DE LA

COMPETENCIA
NOMBRE DEL PROYECTO DORMITORIOS BANOS PARQUEQOS

SAN FRANCISCO 3 25 2
SAN AGUSTIN 3 25 2
PINAR DE LA SIERRA 3 25 2
BRISAS DEL VALLE 3 25 1
PUERTA DEL SOL "LAS . 25 .
ACACIAS"

QUINTA LAS MERCEDES 3 25 2
VALLE GRANDE 2 3 25 1
BULEVAR DE LAS ACACIAS 3 25 2

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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Como podemos apreciar todos los proyecto a excepcion del proyecto “Quinta
las Mercedes son de dos plantas, el tamafio fluctia entre 87 a 188 ma2.
Unicamente el proyecto SAN AGUSTIN esta dentro de una urbanizacion
cerrada, los demas proyectos son terrenos independientes todos estan a los
alrededores del pueblo de Conocoto e incluso algunos como Valle Grande

estan dentro del Pueblo.

5.5 ANALISIS DE LOS PRECIOS DE LA COMPETENCIA

TABLA 17: PRECIOS DE LA COMPETENCIA

NOMBRE DEL PROYECTO AREAS (M2) PRECIO DE LA PRECIO POR
VIVIENDA M2

SAN FRANCISCO 76.995,00
SAN AGUSTIN 188 130.000,00 $ 691,49
PINAR DE LA SIERRA 90 51.200,00 $ 568,89
BRISAS DEL VALLE

87 46.980,00 $ 540,00
PUERTA DEL SOL "LAS

118 70.800,00 $ 600,00
ACACIAS"
QUINTA LAS MERCEDES 106 65.000,00 $ 613,21
VALLE GRANDE 2 146 81.900,00 $ 560,96

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Los precios fluctian entre los $ 540 y los $ 690 ddlares por metro cuadrado,
son precios con los que se compite en el mercado por ubicacion, por acabados,

por servicios entre otros.

Sin embargo hay empresas que no le ofrecen al cliente un buen producto pero
si les facilita el pago de la propiedad y en realidad el cliente se siente muy
motivado cuando le proponen a firmar papeles sin tener que hacer ningun

trdmite por hipoteca adicional.
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GRAFICO 38: PRECIOS POR UNIDAD DE VIVIENDA

PRECIO DE LA..

QUINTALAS MERCEDES $ 65.000,00
PUERTADEL SOL "LAS $ 70.800,00

ACACIAS"
BRISAS DEL VALLE $ 46.980,00
$ 51.200,00

PINAR DE LA SIERRA

SAN AGUSTIN

SAN FRANCISCO

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

En cuanto al tamafio de las viviendas, los proyectos Brisas del Valle y Pinar de
la Sierra tienen un producto mas pequefio, y por tanto el precio de la unidad es
mas bajo, esto es apetecido por hogares jovenes que inician una vida de hogar,

y cuentan con menos recursos econoémicos.

GRAFICO 39: PRECIOS POR M2 DE LA COMPETENCIA

QUINTALAS MERCEDES

PUERTADEL SOL "LAS
ACACIAS"

BRISAS DEL VALLE $ 540,00

PINAR DE LA SIERRA $ 568,89

SAN AGUSTIN

SAN FRANCISCO

REALIZADO POR: EDITH PAUKE
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De los precios de los competidores el mas alto es el de San Agustin, que es un
proyecto ya concluido, quedan apenas dos propiedades de un total de 28
unidades. Este proyecto cuenta con espacios verdes muy amplios y buenos

acabados.

Brisas del Valle es el proyecto con menor precio, la ventaja de este proyecto
es gque esta muy cerca al pueblo, y los clientes de menores recursos o

prefieren porque muchos de ellos no tienen transporte propio.

5.6 NIVELES DE ABSORCION DE LA COMPETENCIA.

GRAFICO 40: TIEMPO DE VENTA EN MESES

TIEMPO DEVENTA EN MESES
ETIEMPO DE VENTA EN MESES

24

SAN SAN  PINAR DE LA BRISAS DEL PUERTADEL QUINTALAS  VALLE BULEVAR DE
FRANCISCO AGUSTIN SIERRA VALLE SOL"LAS MERCEDES GRANDE 2 LAS
ACACIAS® ACACIAS

REALIZADO POR: EDITH PAUKE

Los proyectos San Agustin y Bulevar de las Acacias que le siguen en tiempo
en el mercado, son mas pequefos y practicamente han terminado de ubicar

sus propiedades, se tomaron mas tiempo en funcién de las unidades vendidas.

GRAFICO 41: NIVELES DE ABSORCION
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SAN PINAR DE LA BRISAS DEL PUERTADEL QUINTALAS  VALLE BULEVARDE
AGUSTIN SIERRA VALLE SOL"LAS MERCEDES GRAMNDE 2 LAS
ACACIAS" ACACIAS

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Si revisamos los niveles de absorcion, vemos que los proyectos con unidades
de menor tamafio y con precios mas bajo son las que tienen mayor nivel de

absorcion.

Sin embargo se podria concluir que en el sector hay un buen nivel de ventas
de propiedades y en tiempos realmente aceptables. El promedio de absorcion
mensual en el sector, por las investigaciones realizadas se promedia en un 3%

minimo mensual.

GRAFICO 42: UNIDADES DISPONIBLES

SAN PINAR DE BRISASDEL PUERTA QUINTALAS VALLE BULEVAR
AGUSTIN LASIERRA  VALLE DEL SOL MERCEDES GRANDE 2 DELAS
ACACIAS

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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De los proyectos que todavia estan en el mercado y se consideran
competencia directa del Proyecto San Francisco tenemos a los siguientes:
Quinta las Mercedes que inicia la construccion de la casa modelo, y Pinar de la
Sierra que esta buen tiempo en el mercado y se presume que lanzara

productos similares en el sector.

5.7 ANALISIS DE LOS PRINCIPALES COMPETIDORES DEL
PROYECTO SAN FRANCISCO

Después de hacer un analisis de las caracteristicas, precio, servicios,
acabados, El proyecto San Francisco ha identificado a sus principales y mas
cercanos competidores, estos son La Quinta Las Mercedes, el conjunto

habitacional San Agustin y Pinar de la Sierra.

5.7.1 Quinta las Mercedes

ILUSTRACION 22: QUINTA LAS MERCEDES

ainTa \as meveedes
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El conjunto Habitacional quinta Las Mercedes, es de un estilo moderno, la
ventaja competitiva de este proyecto, es las amplias zonas verdes y de

esparcimiento.

Es un proyecto para un NSE, medio, sin embargo el tamafio en niumero de
unidades lo desubica del segmento que pretende llegar, ya que un conjunto de

60 casas no esta dentro de sus preferencias.

En cuanto al precio el proyecto San Francisco, tiene mayor ventaja competitiva,

sin afectar a los acabados que se van a utilizar.

5.7.2 Conjunto Habitacional San Agustin.

El proyecto San Agustin se encuentra totalmente terminado y vendido en 75%
es el unico conjunto cerrado dentro de la Urbanizacion de la Hacienda San
Agustin, es considerado como el mejor referente como competencia del
Proyecto San Francisco, puesto que esta dirigido al mismo segmento objetivo

FOTOGRAFIA 18: INGRESO PRINCIPAL “SAN

LTI T e

AGUSTIN"
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La ventaja competitiva utilizada por el proyecto San Agustin en su publicidad
ha sido la calidad de sus acabados, El proyecto San Francisco ademés de la
calidad como ventaja competitiva frente a otros competidores, promocionara la
seguridad como su elemento diferenciador, ya que sera el Unico en su clase en

el mercado inmobiliario de Conocoto.

ILUSTRACION 23: BOCETO PINAR DE LA SIERRA

Eirnar
§ erra

COMNJUNTO " RIVADO

= — h:m"_ ; -'u s ;
Tu mejor vecino... =
la naturaleza

Pinar de la Sierra es un competidor para el Proyecto San Francisco, estan con
pocas unidades pendientes, pero segun investigaciones se presume que
iniciardn una nueva etapa con el mismo nombre, realmente el éxito de esta
empresa es fabulosa ya que la estrategias de precio y tamafo de las unidades

les permite tener una buena velocidad en ventas y especialmente en preventas.

Respecto a sus terminados y al enfoque comercial que ellos tienen es
orientado a un cliente con perfil diferente al que orienta nuestro proyecto, sin
embargo no nos queremos descuidar y se prefiere estar cerca de las acciones

y decisiones que tomen frente al mercado.
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Por tanto los competidores cercanos, similares y dirigidos al mismo segmento
de mercado son: Quinta la Mercedes que inicia su proyecto y San Agustin que

termina su proyecto.

5.7.3 Variables del proyecto San Francisco y sus

competidores.

TABLA 18: CUADRO DE VARIABLES DEL PROYECTO Y SUS
COMPETIDORES

Piscina SI NO NO
Sauna/Turco NO NO SI
Gimnasio SI NO SI
Hidromasaje NO NO Sl
Canchas aire libre Sl Sl NO
Comunal Sl Sl SI
Aéreas verdes Sl Sl Sl
Cisterna Sl Sl SI
Estacionamiento Visitas Sl Sl SI
Conjunto cerrado Sl Sl Sl
Caseta de guardia Sl Sl SI
Intercomunicadores Sl SI SI
Parqueaderos 2 2 2
Dormitorios 3 3 3Y4
Unidades Totales 60 28 27
Unidades Disponibles 50 7 27
PISOS 2Y3 2 2Y3
Precio por m2 613 690 580
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De esto podemos concluir, que quinta las MERCEDES y el proyecto San
Francisco, van a tener una fuerte competencia entre si. Los dos se encuentran

muy cerca del sector ,y ofrecen servicios similares.

5.8 ANALISIS FODA DEL PROYECTO SAN FRANCISCO

5.8.1 Fortalezas

Sector en consolidacion para el nivel socio economico medio-alto
Topografia del terreno con pendiente leve

Terreno con dos frentes

Terreno dentro de una urbanizacién cerrada

Vias de acceso con poco flujo vehicular

Buen nivel de exposicion solar durante todo el dia

Sector en creciente desarrollo

Demanda para productos inmobiliarios en el sector

Atributos de tranquilidad y seguridad

Acabados de excelente calidad, superior a los de la competencia.
Variedad de tamafios y modelos en un mismo proyecto.
Financiamiento directo del constructor.

Amplios espacios verdes y zonas de circulacion

5.8.2 Debilidades

Distancia a centros comerciales
Falta de transporte publico

Terrenos baldios, causan incertidumbre.

5.8.3 Oportunidades

Muchas familias de la ciudad estan interesadas en habitar en sectores
alejados del bullicio y de la contaminacion, que les brinde tranquilidad y

les provea ante todo seguridad.
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Restitucidon del crédito hipotecario por parte de las instituciones
financieras, ya que dinamiza el sector inmobiliario.

Vigencia del sistema monetario de dolarizacion por parte del Presidente
Rafael Correa, tras ola de incertidumbre al respecto.

Crédito Hipotecario del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social IESS.,

destinado a la compra de viviendas.

5.8.4 Amenazas

El aumento del flujo vehicular por la autopista.

Con el aumento de la oferta inmobiliaria, la idea de vivir en el campo ira
desapareciendo.

El ingreso de nuevos proyecto con mejores opciones y precios
Incertidumbre politica y econémica.

Reduccion de las remesas destinadas a la compra de viviendas.

5.9 CONCLUSION DEL ANALISIS DE LA COMPETENCIA

El Conjunto San Agustin tiene caracteristicas muy similares a San
Francisco, los dos proyectos estan dentro de la misma urbanizacion.
El conjunto San Agustin esta totalmente concluido, el Proyecto San

Francisco no ha iniciado su construccion.

Quinta las Mercedes tiene grandes areas verdes, con canchas

deportivas y zonas de esparcimiento.

Quinta las Mercedes es un conjunto de 60 unidades, muy denso para el

segmento de mercado que esta orientado.

Conjunto habitacional  “SAN FRANCISCO”, estd dentro de una
urbanizacién cerrada, que le ofrece mayor seguridad que todos los

proyectos de su competencia.
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El proyecto San Francisco es un Conjunto Habitacional con un niumero

de unidades de acuerdo a las preferencias del mercado objetivo.

El proyecto San Francisco tiene cuatro modelos de casas diferentes,
que esto le agrada al segmento de mercado orientado. Conjuntos
grandes de un mismo disefio para todas las unidades, no es de la

preferencia de nuestro potencial cliente.

5.10 ESTRATEGIA COMERCIAL

Desarrollar un mensaje publicitario donde se destaque las ventajas
competitivas del producto, dando énfasis al elemento diferenciador. “LA
SEGURIDAD”

5.10.1 Frase de posicionamiento

“Su seguridad no tiene precio”

5.10.2 Ventajas competitivas

Estar dentro de una de las mejores Urbanizaciones cerradas de
Conocoto, que le ofrezca a su cliente seguridad al mismo tiempo que

adquiere mayor estatus de vida.

En la competencia, el Unico conjunto cerrado que se encuentra dentro
de una urbanizacion es el conjunto Habitacional San Agustin, que se

encuentra casi en su totalidad vendido y una gran parte habitado.

Proporcionar un producto habitacional mixto tanto de casas como de

departamentos.
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Ofrecer diferentes disefios de casas dentro del mismo proyecto,

brinddndole un ambiente acogedor y funcional.

Proporcionar financiamiento directo a través de un crédito hipotecario de

hasta quince afos.

5.10.3 Objetivos comerciales
Posicionar al proyecto como una de las mejores alternativas de vivienda
para clase media, con rango de ingresos promedio familiar de 1200 a

2500 délares en el sector de Conocoto.

Ofrecer a los clientes ventajas competitivas a fin de poder

comercializarlo con mayor facilidad.

Tener un producto con mejores precios y acabados que la competencia.

Brindar Garantia y seguridad a los futuros duefios del inmueble.

5.11 ESTRATEGIA FINANCIERA

FINANCIAMIENTO:

Capital propio de la empresa

Créditos de instituciones financieras a los clientes.

Preventas de las viviendas

5.11.1 Financiamiento Directo

El proyecto ha disefiado su estrategia financiera, de tal forma que se ajuste a

los requerimientos del mercado obijetivo.
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El proyecto es totalmente financiado por el promotor. Al mismo tiempo que le

financia en su totalidad al cliente. El financiamiento es de la siguiente forma:

= EI 40% de entrada con total flexibilidad hasta seis meses, entendiéndose
gue nuestro cliente tiene el porcentaje de entrada como parte de sus

ahorros. Informacion que fue proporcionada en el capitulo de mercado.

« ElI 60% del saldo lo financia, a cinco, diez y hasta quince afos, que es
tiempo que mas del 90% de la poblacién de nuestro mercado meta se
endeudaria. Esta es una excelente estrategia ya que le evita al cliente

todo el tramite burocrético y engorroso de las instituciones financieras.

GRAFICO 43: PLAZO DEL CREDITO

Cabe aclarar que el crédito directo es un servicio adicional que el promotor
ofrece a los clientes del proyecto San Francisco, pero no forma parte del
negocio del proyecto, ya que el financiamiento lo pueden realizar a través de

cualquier entidad financiera.

5.12 Proveedores calificados
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Los proveedores seran considerados como nuestros socios estratégicos para
un buen desarrollo de la construccion, ya que de ellos dependera los tiempos
en nuestra planificaciéon de procesos que redundaran en el tiempo de entrega
de las unidades habitacionales. Una buena logistica en los materiales de

construccion nos permitira minimizar nuestros costos.

Los proveedores deben ser calificados de ante mano tanto por la calidad de
sus productos cuanto por la seriedad de su trabajo. Los precios estaran
definidos dentro de la planificacion financiera, con un margen minimo de

elasticidad.

La camara de la Construccion de Quito como un aporte a sus miembros
mantiene una base de datos de los proveedores de materiales para la
construccion actualizados y calificados, los mismos que adjuntamos en los

anexos.

5.13 ESTRATEGIAS DE PROMOCION Y PUBLICIDAD

5.13.1 Sala de ventas

El promotor cuenta con su propia oficina inmobiliaria, donde comercializa todos
Sus proyectos, cuenta con un grupo de profesionales capacitados que realizan

la fase de preventa, venta y postventa.

5.13.2 Elaboracion de maqueta

Las maquetas se realizan en base a los planos arquitectdnicos de implantacion
y de disefio y cortes de fachadas. Cuando el caso amerita se realizan estas

maquetas del plan masa.

La maqueta es la expresibn de una casa modelo con sus plantas
correspondientes. La magueta es una materializacion en pequefio de lo que
sera la construccién en el futuro, y traduce visualmente las areas, la

distribucion y espacios.
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5.13.3 Pancartas y exhibidores

Este material publicitario se lo utiliza tanto para las oficinas de venta como
para las ferias, en todos se conserva el logo de la empresa promotora
constructora y ademas el logo de su respectivo proyecto. Se muestra en

resumen lo que es el proyecto y lo que se le ofrece al cliente.
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5.13.4 Disefio de logotipo

Es muy importante destacar que en todo material publicitario va el logotipo de
la empresa promotora - constructora, primero como un indicador de
responsabilidad frente al producto que se esta lanzando al mercado y segundo
como apoyo total y absoluto para todos los clientes del indicado proyecto sean

estos internos como externos.

ILUSTRACION 24: LOGOTIPO DE LA EMPRESA CONSTRUCTORA

~

Constructora
Baluarte S.A.

El logo de la empresa es sobrio, claro y directo, de facil recordacién. Se utiliza
para dar imagen corporativa al proyecto, y también es un simbolo de confianza,

tanto para clientes internos como externos del proyecto.

ILUSTRACION 25: LOGOTIPO DEL PROYECTO
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El logo del proyecto, expresa en cada uno de sus elementos un significado: El
arbol, es el simbolo de la naturaleza, también de proteccion y abrigo. El color
de sus hojas expresa alegria, entusiasmo, el otofio es el simbolo de un nuevo

renacer, San Francisco fue el santo que mas amo la naturaleza, y alli esta

COMO Su protector.

5.13.5 Diseno de folletos
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El mensaje es de tranquilidad y seguridad para su familia. El folleto es un
diptico donde ofrecemos al cliente la informacidn necesaria, para motivarle a

conocer nuestro proyecto.
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5.13.6 Disefio de valla para el proyecto

i)
f:fl.:i

’ﬂ‘f'-‘f i

l|"|_||1-::'.!||'..||_."':'.|_':- Directo

informes y ventas

Ay, Corufia E24-845 o Isabel La Catdlica, esq.
Tel.: (5§93 2) 322 7223 / 0983346810 -~ Fax.: (593 2) 254 9150
E-mall: grupoboaluate@casas-ecuadorn.com

WAL QRO -8 C Uadorn.com

El disefio publicitario de la valla sera el mismo que se utiliza para la publicidad
en revistas periodicos o cualquier otro medio publicitario. El objetivo es que el
cliente nos recuerde y nos ubique a través del mensaje que le estamos

enviando a través de los distintos medios.

5.13.7 Publicidad en revistas especializadas y pren  sa

El grupo BALUARTE, tiene ocho afios en el mercado inmobiliario y de la
construccion. Promociona sus proyectos a través de diferentes medios
publicitarios, como: Revista El Portal inmobiliario, Inmobilia, el diario El
Comercio, Ecuador en venta, ademas tiene su propia pagina web, la publicidad
se realiza a nivel empresarial, esta estrategia la realiza con la finalidad de

bajar costos.

Sin embargo cuando el caso amerita los proyectos se promocionan de forma

independiente, pero con el apoyo y el respaldo de la marca constructora.
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5.13.8 Participacion en ferias de la vivienda

La empresa Baluarte participa en todas las ferias a nivel local, ya que le
permite mostrar su producto, y posesionarse en el mercado frente a sus
competidores.

FOTOGRAFIA 19: STAND EN EL “SALON DE LA VIVIENDA MA YO 2009”

Ademas participa en ferias importantes a nivel internacional como es la feria de
Madrid.

FOTOGRAFIA 20: STAFF DE VENTAS Y SUS PROMOTORES
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5.14 ESTRATEGIA DE PRECIOS

El precio se ha establecido de acuerdo a la oferta inmobiliaria existente en el

sector y de acuerdo a la demanda potencial de la misma.

TABLA 19: NIVEL SOCIOECONOMICO VS. NIVEL DE INGRESO S

ALTO A $ 2.501 O
10 ALTO B S EJ00 o
MEDIO TIPICO C $ 501 a
MEDIO BAJO D $ 301 a
NIVEL SOCIO ECON BAJO E $ 151 a
NSE MUY BAJO F MENOS

BASE: 300 ENTREVISTAS

FUENTE: ECON. ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

MAS
% 25
$ 1.200
$ 500
$ 300
$ 150

De acuerdo a los estudios realizados, se determind el perfil del cliente para el

proyecto San Francisco, ubicandolo en la categoria B por su NSE. De acuerdo

a la informacion estadistica del cuadro anterior, podemos ver que el nivel de

ingresos para esa categoria es de $ 1201 $ 2500, de ello se estima que al

menos 30% lo utiliza para vivienda sea ésta, pago por renta o cuota por
Crédito.

GRAFICO 44: VALOR DE RENTA MENSUAL
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Hasta e $280 De $501 De $801 Ns/Nr
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adelante

FUENTE: ECON. ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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Nuestro cliente es una persona de NSE B, que en un 24 % gasta en renta

hasta quinientos dolares mensuales.

La mejor opcién que tiene nuestro cliente, es reemplazar su pago de renta
mensual por el pago mensual de vivienda propia, si revisamos las estadisticas,
el NSE B, esta en capacidad de realizar pagos mensuales por alquiler de
vivienda hasta 500 dolares mensuales un 24, % y hasta 800 dolares
mensuales en un 1,3%; es decir que mas del 25% de nuestro mercado objetivo
estaria en capacidad de endeudarse hasta 15 afios para la compra de su

vivienda.

5.14.1 Precios de venta

El precio de venta se determiné a través del precio promedio del mercado y del

método del precio ponderado, que se lo calcula en relacion a la velocidad de

las ventas.
SAN AGUSTIN $ 691 1,56% 7,87% $ 54
PINAR DE LA SIERRA $ 569 4,33% 21,84% $ 124
BRISAS DEL VALLE $ 540 2,57% 12,96% $ 70
PUERTA DEL SOL "LAS ACACIAS" ¢ 600 3,38% 17,01% $ 102
QUINTA LAS MERCEDES $ 613 2,00% 10,08% $ 62
VALLE GRANDE 2 $ 561 4,00% 20,16% $ 113
BULEVAR DE LAS ACACIAS $ 637 2,00% 10,08% $ 64

FUENTE: ECON. ERNESTO GAMBOA & ASOCIADOS

El Proyecto San Francisco, segun el andlisis que se hizo a la competencia esta
mas identificado con los proyectos San Agustin y La quinta Las mercedes, sin
embargo establece el precio mas bajo que sus dos principales competidores.
Compitiendo no solo por un buen precio sino por calidad, por seguridad, por
entorno. Con todo este analisis, se determina un precio competitivo de

guinientos ochenta dolares el metro de construccion.
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Este precio nos permitird tener seguridad de que se cumplan las metas
establecidas en el proyecto, asi como darle a nuestro cliente confianza y

tranquilidad de hacer una buena inversion.

5.15 VARIACION DE PRECIOS

No se estima que exista algun tipo de variacion de precios, ya que se ha
considerado financieramente todo tipo de imprevistos para el transcurso de la

venta del proyecto.

5.15.1 Descuentos,

Se establece un 5% de descuento por pronto pago. Asi como también habra
descuentos especiales cuando se esté en temporada de feria.

5.16 FORMAS DE PAGO

TABLA 20: FINANCIAMIENTO CONJUNTO SAN FRANCISCO

AREA PRECIOU.  §M2 ENTRADA TIEMPO SALDO  5ANOS INGRESOF. 7ANOS INGRSOF. 10 ANOS 15ANOS INGRESOF.
i119,31 6919980 (58000 2767992 (Gmeses 4151988 92359 2308975 | 73294 18323 61646 51569 128923
{13080 75600 SA000° 027600 Gmeses 4541400 002 25555 GOLGB 20042 G6LE6 504 | 136260
{13220 TeeTe00 (8000 06000 Gmeses 4600560 10831 25545 BLL %03 680K U | LB
{1323 o760 000 624 Gmeses 460473 104 25075 LG 20175 60 5 | LB
{1371 Teo7ie0 SA000 076872 Gmeses 46l308 O 5683 G526 0815 G20 5427 | 1358
{13275 769500 5000 079800 Gmeses 4619700 102768 2569075 GISH0 208875 GELD. a4 | 13610
{13457 7B05060 | SAO00. 3122024 ‘Gmeses 46e036 OMLT2 26043 G6E8 20667 GG S04 | LA
{13496 7e25360 G983 31304 Gmeses 46%615 10442 261105 GBE3 202075 GR35 | LAGT
{16098 s336840 (SO0 773 meses 60104 [1MGI6 354 9B um3 BT 6% | L6088
{6107 seoces0 |SB000 3876344 Gmess) 817516 [LOSAOT 3035175 | L026% 2567375 484 6982 | L7U6R0

FUENTE: DEPARTAMENTO FINANCIERO GRUPO BALUARTE

La forma de pago que se ofrece al cliente es un 40% de entrada, que por

facilidad del cliente se lo divide en 6 cuotas iguales, esto aun cuando de
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acuerdo a los estudios realizados el cliente por lo general cuenta con un 30%

aproximado para este primer pago.

El sesenta por ciento el cliente puede escoger pagar directamente a la empresa
con un crédito hipotecario a 5, 7, 10 o 15 afios de acuerdo a la tabla anterior, 0
pagar a través de una institucion financiera bancaria. El beneficio que tiene el
cliente al hacerlo directamente es que se ahorra el costo y el tiempo del

tramite.

5.17 GARANTIAS DE CONSTRUCCION

El Grupo Baluarte es una empresa promotora, y constructora con mas de cinco
afos de experiencia en la construccion de proyectos inmobiliarios en el sector

del Valle de los Chillos y particularmente en la zona de Conocoto.

Actualmente la empresa cuenta con cuatro proyectos de vivienda en diferentes
fases. Esto le ha permitido a la empresa contar con el respaldo y confianza de
sus clientes quienes son los que refieren a nuevos clientes por la seriedad y

cumplimiento con la que trabaja la empresa.

El Grupo Baluarte ha cumplido y cumple con todas las garantias estipuladas
por la ley a mas de su trabajo de calidad que es la mejor garantia para su

cliente.

La empresa firma una promesa de compra- venta notariada, por el valor de
anticipo o entrada, y a la constitucion de la hipoteca, el cliente cancela el saldo
restante, esto en caso de que los clientes soliciten crédito. En las compras de

contado se realiza una escritura publica por la transferencia de dominio.

5.18 VELOCIDAD DE VENTAS
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El area total vendible del proyecto es de 3.559 metros cuadrados, y el precio
establecido de acuerdo al analisis de la competencia, es de quinientos ochenta

dolares el metro cuadrado de construccion.

Se proyecta vender 356 m2 por mes que equivale a un 3,5% de
absorcion mensual y el total del proyecto, es decir las 27 unidades se
venderan en un tiempo aproximado de 10 meses. Para lo cual se
establecera un experimentado grupo de vendedores mas todas las
estrategias, tanto comerciales, financieras y publicitarias para cumplir

con los objetivos establecidos en el proyecto.

5.19 OBJETIVOS DE VENTAS.

Coémo ya indicamos el proyecto total se estima vender en 10 meses, el monto
total del proyecto es de dos millones sesenta y cuatro mil doscientos tres

dolares.

El objetivo de venta mensual es de doscientos seis mil cuatrocientos veinte
dolares mensuales, de los cuales el 40% es financiado por la empresa a seis
meses y el 60% de diferencia a través de un crédito hipotecario directo a con la

empresa financiera que el cliente elija.

PRECIO
DE VENTA

TOTAL AREA VENTA M2 VENTA
VENDIBLE M2 TOTAL VENTAS MENSUAL | MENSUAL

3.558,97 580,00 |2.064.202,60 355,90 |206.420,26 |61.926,08 |144.494,18

5.20 CONCLUSIONES DEL ANALISIS DE LA COMPETENCIAY
ESTRATEGIA COMERCIAL
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La superficie promedio de las casas en oferta en el sector estd 87 m2y
188m2 con promedio de 140 m2. El proyecto estd dentro de los

paradmetros de preferencia de los clientes.
El precio absoluto promedio por casa en este sector se ubica en un
rango entre $50.000 y $110.000. Nuestro proyecto es bien aceptado

dentro de los sondeos de opinién y esta dentro del rango indicado.

Todos los proyectos del sector ofrecen casas con tres dormitorios como

su principal producto.

Ningun proyecto en este sector cuenta con vivienda mixta, casas y
departamentos. Nuestro proyecto le ofrece la opcidon de escoger entre
casa o departamento.

El 25% de los proyectos en este sector tienen canchas al aire libre.

El 75% de los proyectos en esta zona tienen sala comunal.

La totalidad de los proyectos en este sector tienen areas verdes y son

conjuntos cerrados.

La mayoria de casas de este sector se entregan con dos

estacionamientos.

La totalidad de los proyectos en este sector tienen caseta de guardiania.

La totalidad de los proyectos vende sus propiedades dentro de los

tiempos previstos.

Escasas empresas constructoras realizan estudios de mercado, para
emprender los proyectos.
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6 COSTOS DEL PROYECTO

Los costos totales del proyecto se resumen en tres grandes rubros; que son el
costo del terreno, los costos directos de construccion, y los costos indirectos o
gastos generales. Mas adelante detallaremos las cuentas de cada uno de estos

rubros.

TABLA 21: COSTO TOTAL DEL PROYECTO

1 TERRENO $ 180.000 11%
2 COSTO DIRECTO $ 1.259.068 76%
3 COSTO INDIRECTO $ 223.580 13%

Esta tabla nos refleja claramente la relacion e incidencia que tiene cada uno de
estos grandes rubros en el total de la construccion. Es decir en qué porcentaje
participa cada uno en el proyecto total. El total del proyecto San Francisco
tendra un costo de $ 1.662.648; lo que significa el 100% del proyecto.

GRAFICO 45: INCIDENCIA PORCENTUAL EN EL COSTO TOTAL

ETERRENO

ECOSTO
DIRECTO

BCOSTO
INDIRECTO

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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Segun nos muestra el grafico anterior; el costo directo es el que mayor
incidencia tiene en el costo total de la construccion, ya que alli se a grupa el
mayor de los rubros, es el corazén mismo del proyecto, y representa el 76%.del

costo total.

El siguiente componente del costo total es el terreno; y es muy importante
considerar su incidencia en el total del proyecto, ya que este podria ser el factor
determinante en la inversion total del proyecto. Primero; es la materia prima de
todo proyecto inmobiliario, y segundo es el Unico rubro; el terreno como tal,
sin mas valores adicionales que los costos de escrituracion, en nuestro caso

aporta con el 11% del total.

Por ultimo tenemos los costos indirectos o de gastos generales, que como su
nombre lo indica son todos los rubros que afectan de manera indirecta a la
construccion esto se determina de acuerdo a la naturaleza de los mismos. En
nuestro caso los costos indirectos inciden en un 13% en el costo total del

proyecto.

6.1 COSTO DEL TERRENO

TABLA 22: COSTO DEL TERRENO

1 TERRENO 4864,5 $ 37,00% 180.000,00

El terreno tiene una extension de 4864,5 m2 y se lo adquirié en un valor de $
180.000,00 Sin embargo el momento de hacer el replanteo se verificd el

metraje y se comprobd que el terreno tiene un total de 4788 m2.
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Para conocer el valor de mercado del terreno aplicamos el método residual,
gue no ayudara a saber si hicimos 0 no una buena compra, y si el terreno

representa o no un costo de oportunidad para el proyecto.

6.1.1 Método residual

El método residual es una herramienta que nos ayuda a determinar el valor del

metro cuadrado de terreno en el mercado.

TABLA 23: VARIABLES PARA CALCULAR EL METODO RESIDU AL

PRECIO % PRECIO
NOMBRE DEL PROYECTO PORM2 ABSORCION PONDERACION  PONDERADO
SAN FRANCISCO 0 0 0
SAN AGUSTIN 691
1,6% 7,9% 54
PINAR DE LA SIERRA 569 4,3% 21,8% oA
BRISAS DEL VALLE 540 2,6% 13,0% 70
;
PUERTA DEL SOL "LAS ACACIAS' 600 3,4% _ 102
b
QUINTA LAS MERCEDES 613 2,0% - @
|
VALLE GRANDE 2 561 4,0% 20,2% 113
BULEVAR DE LAS ACACIAS 637 2,0% - &
’
PROMEDIO 602
19,8% 100,0% 590

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Para obtener el precio de mercado del terreno primero analizamos los precios
de la competencia y sacamos un valor ponderado del metro de construccion,

relacionando las unidades vendidas por mes y el costo por metro cuadrado.

TABLA 24: CALCULO DEL METODO RESIDUAL

METODO RESIDUAL

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES

AREA DE TERRENO M2 4.865
PRECIO VENTA M2 EN LA ZONA US$ * M2 590
OCUPACION DEL SUELO COS PB % 35%
ALTURA PERMITIDA (H) PISOS 3
K = AREA UTIL % 88%
RANGO DE INCIDENCIA (TERRENC % 11%
RANGO DE INCIDENCIA (TERRENC % 13%

FUENTE: ECON. ERNESTO GAMBOA

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

MDI PAGINA 145



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

CALCULOS

AREA CONSTRUIDA MAXIMA = AREA VENDIBLE / K 5.804
AREA UTIL VENDIBLE = AREA TERRENO * COS PB * PISOS 5.108
VALOR DE VENTAS = AREA UTIL * PRECIO VENTA (M2) 3.012.747
"ALFA" | PESO DEL TERRENO 331.402 68
"ALFA" Il PESO DEL TERRENO 391.657 81
MEDIA "ALFA" 361.530

6.1.2 Costo del metro de terreno en el mercado

En el caso del terreno para el proyecto San Francisco, el mercado determina
un precio promedio de $ 74 que es precio que se deberia haber pagado en
promedio. Ademas el método a través del coeficiente alfa nos da un margen
maximo y minimo en el cual nos deberiamos mover en el momento de
negociar. En nuestro caso el resultado nos dice que podiamos haber comprado

el metro de terreno en un valor maximo de $81 y un minimo de $ 68.

6.2 COSTOS DIRECTOS DE LA CONSTRUCCION

Los costos directos son los que se pueden medir y asignarse de una manera
razonable. Son los que inciden directamente en la obra civil de la construccion,

y los podemos calcular a través de cada uno de sus rubros.

TABLA 25: COSTOS DIRECTOS DE LA CONSTRUCCION

2.1 TOTAL CONSTRUCCION DE CASAS $ 987.595 78%
22 TOTAL CONSTRUCCION DE DEPARTAMENTOS $ 182.250 15%
2.3 CONSTRUCCION OBRAS COMUNALES $ 89.223 7%

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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Los costos directos se los clasifica en costos directos del total de construccion
de casas, con un global de $ 987. 595 que corresponde al 78% de total de
directos, seguido por el costo total de los departamentos con un monto total de
$ 182.250 que representa el 15% del total del costo directo, por ultimo
tenemos a las construcciones exteriores y comunales; con un costo de $ 89.
223 con un 7% del costo total directo.

GRAFICO 46: COSTOS DIRECTOS

mTOTAL CONSTRUCCION DE CASAS
®m TOTAL CONSTRUCCION DE DEPARTAMENTOS
® CONSTRUCCION OBRAS COMUNALES

7%

I ——

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

6.2.1 Costos unitarios por m2 de construccién

TABLA 26: COSTOS UNITARIOS POR M2 DE CONSTRUCCION

COSTOS UNITARIOS DE CONSTRUCCION 1CASA 22 CASAS 5 DEPART. TOTAL
METROS DE CONSTRUCCION 161 3.005 554 3.559
TOTAL OBRA CIVIL 52.915 987.595 182.250  1.169.845

COSTO OBRAS EXTERIORES Y COMUNALES 4.036 jishiZs 13.900 89.223

COSTO POR METRO CUADRADO (m2)

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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El costo directo por metro cuadrado de construccién, es de $ 354 dodlares,
tanto para casas como para departamentos. Este costo por igual se debe a que
el bloque de construccién de departamentos es similar al de las casas, es decir

no tiene subsuelo, es del mismo tipo de estructuras y los mismos acabados.

6.2.2 Presupuesto de rubros por tipo de vivienda

El rubro que mayor incidencia tiene en el presupuesto total de las viviendas es
el de obra gris y acabados con un 58%, seguido por el de las estructuras.

El costo total de la obra civil es de 1.169.845 que representa el 93% del total de
la construccién, mas el costo de obras exteriores y comunales que tienen un
costo total de 89.223 ddlares. El presupuesto total por rubros del proyecto es
de 1.259.068 dolares.

TABLA 27: PRESUPUESTO DE RUBROS POR TIPO DE VIVIENDA

= DESCRIPCION 22 CASAS 5 DEPART. TOTAL %
2.101 TRABAJOS PRELIMINARES 8.687 1.603 10.290 1%
2.102 EXCAVACIONES Y RELLENOS: 7.457 1.376 8.833 1%
2.103 TRABAJOS DE INFRAESTRUCTU 18.303 3.378 21.681 2%
2.104 PLINTOS 22.850 4.217 27.066 2%
2.105 ESTRUCTURA: 303.809 56.064 359.873 29%
2.105.1 LOSA CIMENTACION 67.376 12.433 79.809
2.105.2 PLANTA BAJA 105.740 19.513 125.253
2.105.3 PLANTAALTA 102.264 18.872 121.135
2.105.4 TERCERAPLANTA 28.429 5.246 33.676
2.106 OBRAGRIS Y TERMINADOS 614.430 113.386 727.816 58%
2.106.1 CONTRAPISOS, MAMPOSTERIA, # 152.823 28.202 181.024
2.106.2 PINTURA 37.536 6.927 44.463
2.106.3 INSTALACIONES ELECTRICAS 52.156 9.625 61.781
2.106.4 INSTALACIONES SANITARIAS 109.406 20.190 129.596
2.106.5 PISOS-MADERA MARFIL O CHANL 42.569 7.856 50.424
2.106.6 PISOS CERAMICA 61.995 11.441 73.436
2.106.7 PASAMANOS 10.079 1.860 11.938
2.106.8 MESONES GRANITO 12.598 2.325 14.923
2.106.9 PUERTAS DE MADERA 32.350 5.970 38.320
2.106.10 MUEBLES 71.809 13.252 85.061
2.106.11 VARIOS 12.060 2.225 14.285
2 TOTAL OBRACIVIL 987.595 182.250 1.169.845 93%
2.107 COSTO OBRAS EXTERIORES Y C 75.323 13.900 89.223 7%
TOTAL COSTOS DIRECTOS 1.062.919 196.150 1.259.068 100%

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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6.2.2.1 Obras Exteriores y Comunales

TABLA 28: OBRAS EXTERIORES Y COMUNALES

2.107 DESCRIPCION

2.107.1 ADOQUINADOS DE CALLES Y BORDILLOS

2.107.2 PUERTADEL CONJUNTO
2.107.3 MOTOR PUERTA

2.107.4 INTERCOMUNICADORES
2.107.5 CISTERNA

2.107.6 JARDINES

2.107.7 JUEGOS INFANTILES

2.107.8 TUMBADO ARBOLES Y LIMPIEZA TERRENO
2.107.9 GIMNASIO, SALON COMUNAL, HIDROMASAJE
23.2 TOTAL OBRAS EXTERIORES Y COMUNALES

TOTAL

22.500
1.200
2.250
5.880
8.031
2.531

750

10.000

36.082

89.223

%
1,79%
0,10%
0,18%
0,47%
0,64%
0,20%
0,06%
0,79%
2,87%
7,09%

Las obras exteriores y comunales tienen una incidencia del 7,09% del costo

directo total. Los rubros mas representativos son: el salbn comunal, gimnasio e

hidromasaje con un costo de $ 36. 082 ddlares y adoquinado de calles y

bordillos con un monto de $ 22.500 ddlares, que representan, el 2,8% y 1,7%

respectivamente del conto directo total.

GRAFICO 47: OBRAS EXTERIORES Y COMUNALES

COSTO

Ginmasio, Salén..

Tumbado arboles v limpieza..

Intercomunicadores
Motor puerta

Puerta del conjunto

Juegos infantiles I 750
Jardines B3 2531
Cisterna === 8.031

Adoquinados de calles y bordillos

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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6.3 COSTOS INDIRECTOS

Los Costos Indirectos son aquellos rubros que intervienen en el costo total pero
no son parte total de la obra civil, sino que inciden de manera proporcional.

u GASTOS %E
PROMOCION Y
VENTAS

=ESTUDIOS

= GASTOS DE
ADMINISTRACION

® GASTOS DE
MANTENIMIENTO

= IMPREVISTOS

De los costos indirectos, el mas alto como podemos apreciar en el grafico; es
el de promocién y ventas, con un 37% del total del costo indirecto, seguido por

el de administracién con porcentaje del 27%.

TABLA 29: COSTOS INDIRECTOS

3.1 TRAMITES 16.323 0,98%
3.2 GASTOS DE PROMOCION Y VENTAS 82.851 4,98%
3.3  ESTUDIOS 10.310 0,62%
3.4  GASTOS DE ADMINISTRACION 60.733 3,65%
3.5  GASTOS DE MANTENIMIENTO 3.000 0,18%
3.6  IMPREVISTOS 4% COST DIRECTO 50.363 3,03%

REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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Los costos indirectos inciden en un 13% del costo total, y dentro de ellos el

costo de promocion y ventas tiene un peso del 5% en el costo total del

proyecto.

GRAFICO 48: COSTOS INDIRECTOS.

6.4.1 Tramites

S TERRENO

= COSTOS DIRECTOS
DE CONSTRUCCION

s TRAMITES

= GASTOS DE
PROMOCION Y
WENTAS

RESTUDIOS

EGASTOSDE |
ADMINISTRACION

= GASTOS DE
MANTENIMIENTO

* IMPREVISTOS 4%
COST DIRECTO

Todos los tramites que se realizaron desde las escrituras, trdmites municipales,

avallos, todo lo detallado en la tabla siguiente tienen un peso del 7,3% del

costo total indirecto del proyecto.

El rubro mas alto es el de los tramites municipales, que alcanzan un valor de $

6.417 dolares.

TABLA 30: TRAMITES

3.1.1
3.1.2
3.1.3
3.1.4
3.1.5
3.1.6
3.1.9
3.1.10
3.1.12
3.1.13
3.1.14
3.1.15

Municipales

IRM

Impuesto predial

Licencia de trab. Varios
Escrituras

Registro de planos

Pago bomberos

Licencia de construccion
Declaratoria de P. Horizontal

Gravamenes

Avaluos y catastros

Gastos notariales

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

2,9%
0,0%
0,4%
0,0%
1,1%
0,1%
0,4%
0,9%
0,4%
0,0%
0,1%
0,9%
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6.3.1 Gastos de venta y publicidad

El rubro mas alto en gastos de publicidad y ventas es el pago por comisiones
por ventas que es un 3 a 4% del total de las ventas.

TABLA 31: GASTOS DE VENTA Y PUBLICIDAD
EM COSTODEVENTAS ~ ToTAL %

3.2.1 Gastos por ventas(comisiones) 66.324 29,7%
3.2.2 Maqueta 1.800 0,8%
3.2.3 Valla 2.000 0,9%
3.2.4 Folletos y pancartas, 1.800 0,8%
3.2.5 Participacion de ferias y eventos 5.000 2,2%
3.2.6 Promocioén y publicidad en medios 5.527 2,5%
3.2.7 Paginaweb 400 0,2%

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

La empresa promociona a sus proyectos en las ferias de la vivienda y esto
implica un costo proporcional para todos los proyectos. El rubro més alto es el
de comisiones por ventas y asciende a $ 66.324, el total de gastos de
publicidad y ventas representa el 37% del total del costo indirecto.

6.3.2 Estudios
mEM ESTWOOS  TOoTAL %

3.3.1 Estudio de suelo 2.500 1,1%
3.3.2 Estudio topogréfico 800 0,4%
3.3.3 Calculo hidrosanitaria 1.000 0,4%
3.3.4 Calculo estructural 2.000 0,9%
3.3.5 Planos arquitecténicos 4.010 1,8%

Los gastos por estudios no son mayores y representan solo el 4,6% del costo

indirecto.

6.3.3 Gastos de Administracion.
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Los gastos de administraciéon es el rubro mas alto, después de publicidad y
ventas, ya que como veremos en la siguiente tabla, este transcurre desde que
practicamente se inicia el proyecto hasta cuando se ha terminado de cobrar
todas las ventas y representa el 27,2 % de costo indirecto.

3.4.1 GERENTE DEL PROY ECTO/PROPORCIONAL 663 0,3%
3.4.2 RESIDENTES( INGENIERO , Y ARQUITECTO ) 2.211 1,0%
3.4.3 BODEGUERO 300 0,1%
3.4.4 VARIOS 200 0,1%

TOTAL MENSUAL 3.374 1,5%

6.3.4 Gasto de mantenimiento del proyecto

3.5.1 CUIDADOR 300 0,1%
3.5.2 Mantenimiento 200 0,1%
TOTAL MENSUAL 500 0,2%

Los gastos indirectos son los que tiene que realizar el constructor hasta que
exista una administracion propia en el conjunto habitacional respectivo.

3.6 IMPREVISTOS 4% COST DIRECTO 50.363 3%

Respecto a imprevistos, se estima un monto del 4% del costo total de directos.

6.4 ANALISIS DE LOS COSTOS DIRECTOS VS COSTOS
INDIRECTOS

Esta tabla de datos muestra el resumen de todos los costos y gastos del
proyecto tanto directos como indirectos. Al mismo tiempo nos indica la

incidencia que cada uno de ello tiene el costo total del proyecto.
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TERRENO 180.000,00
COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION 1.259.068,12
TRAMITES 16.323,23
GASTOS DE PROMOCION Y VENTAS 82.851,49
ESTUDIOS 10.309,62
GASTOS DE ADMINISTRACION 60.733,07
GASTOS DE MANTENIMIENTO 3.000,00
IMPREVISTOS 4% COST DIRECTO 50.362,72

10,83%
75,73%
0,98%
4,98%
0,62%
3,65%
0,18%
3,03%

GRAFICO 49: INCIDENCIA DEL COSTO INDIRECTO VS COSTO TOTAL

COSTOS INDIRECTOS vs COS

ETERRENO

VENTAS

REALIZADO POR: EDITH PAUKER

mTRAMITES

mESTUDIOS

BCOSTOSDIRECTOS
DE CONSTRUCCION

mGASTOSDE
PROMOCION Y

El grafico nos permite visualizar rapidamente la incidencia del costo directo en

el proyecto total, que es del 76% y también el terreno con el

11%.

6.5 RESUMEN DEL COSTO TOTAL Y COSTO UNITARIO

6.6 CONCLUSION DEL CAPITULO

« El area total vendible del proyecto es de 3.559 m2 de construccion., y

los costos directos, indirectos y terreno suman un total de 1.662648.
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El costo total del m2 de construccion es de 467 dolares.

El proyecto cumple con todas las ordenanzas y normativas del llustre

Municipio de Quito.

La diferencia del costo comercial y el de compra del terreno es un costo

de oportunidad para el inversionista.
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7 GERENCIA DEL PROYECTO

7.1 RESUMEN EJECUTIVO

La situacion actual y coyuntural del pais y del mundo conlleva al sector de la
construccion a asumir con gran responsabilidad el rol que ha estado ejerciendo

en el ambito econdmico y social del pais.

La Empresa Constructora Baluarte Sanchez Salazar S.A., promotora del
proyecto inmobiliario San Francisco, considera al mercado inmobiliario un
eficiente dinamizador de nuestra economia y pone su contingente generando
fuentes de empleo y al mismo tiempo ve retribuida su confianza al alcanzar

los margenes esperados en todos sus proyectos

El principal objetivo de la empresa constructora, es “contribuir al mejoramiento
del nivel de vida del sector medio de Quito, entregando un producto de calidad,
qgue contemple la comodidad de los usuarios y el medio ambiente, asi como
establecer los parametros de crecimiento de la ciudad, esperando aportar al

desarrollo de la misma”

Con el gran aporte de los estudios realizados por la empresa de investigacion
de mercados MARKET WATCH, por intermedio del Portal Inmobiliario, quienes
invitaron al DR, Flavio Sanchez, presidente de la empresa Baluarte S.A., y a
un grupo de constructores, para dar a conocer la tendencia actual del mercado
inmobiliario, nos ha permitido: Realizar un analisis de la oferta de los
proyectos tanto de la ciudad de Quito como de los valles aledafios y en
particular del Valle de los Chillos, definir la Demanda Potencial Calificada y la
Demanda real, realizar un andlisis de las preferencias de los potenciales
clientes y a través de las mismas, determinar el perfil del cliente del proyecto
San Francisco. Definiéndolo como: “un padre de familia mayor de 35 afios, con

una familia de 3 a 4 miembros, con ingresos mensuales en un rango de 1201 a
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2500 ddlares proveniente de un cargo ejecutivo profesional o un trabajo
independiente en la rama del comercio o la pequefia industria. Estas

caracteristicas lo ubican en el nivel socio econémico B o Medio alto.

Una vez definido el perfil del cliente y conocer sus preferencias, se define el
disefio del proyecto, Se analiza su ubicacion, las caracteristicas del entorno.
Se definen las &reas a construir, asi como las areas vendibles y comunales.
Se destacan, los disefios, y acabados asi cOmo las area exteriores y de
entretenimiento. Se realizan los costos de acuerdo a la planificacion inicial, al
presupuesto y a las preferencias del potencial cliente. Se analiza a la
competencia, se disefia un plan de gerencia de proyecto, se realiza un analisis
financiero para determinar si es factible el desarrollo del proyecto y se
establece las bases legales para el mismo. El producto final de este analisis es

el siguiente:

El proyecto habitacional “SAN FRANCISCO”, promovido por el Grupo
BALUARTE, esta dirigido a familias de estrato socio econémico medio alto que

prefieran vivir en el valle de los Chillos sector de Conocoto.

El proyecto consta de 22 casas, en tres modelos de dos plantas y un modelo
de tres plantas, con tres dormitorios, dos bafios y medio, dos parqueaderos y
un patio posterior el area total de las casas son desde 119 m2 hasta 167
m2 y de cinco departamentos de 110 m2 de dos dormitorios, dos bafios y un

parqueadero.

El conjunto sera construido dentro de una urbanizacién cerrada, exclusiva y
gue le otorga al cliente seguridad y confianza. Le ofrece un espacio de
tranquilidad y comodidad con areas verdes, juegos infantiles y areas

comunales.

El area total de construccién del proyecto es de 3. 558 m2 mas un total de
2.270 m2 de areas comunales. El costo total del proyecto es de 1.662.648

dolares.
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El precio de venta establecido por el analisis del segmento al que esta dirigido
el producto y por la competencia es de 580 ddlares el m2. El ingreso total por
ventas es de 2.064.202 dolares.

Las ventas se estima realizarlas en un periodo de 10 meses. El cliente tipo
esta dispuesto a pagar su propiedad con 40% entrada y el 60% con crédito
hipotecario de 10 a 20 afios.

El analisis financiero refleja que el proyecto si es factible ya que se obtiene un
VAN positivo de 243.072 délares y una tasa de retorno TIR, superior al 22%
que es la tasa de descuento establecida para el proyecto, el andlisis de
sensibilidad determina que el proyecto es poco sensible a las variaciones de

precio y de costos. Concluyendo que el proyecto si es viable.

7.2 SITUACION ACTUAL

La constructora ha adquirido el terreno ha realizado la fase de estudios

técnicos preliminares para la construccién del inmueble.

Los estudios ya realizados son: estudio topografico, estudio de suelos, disefio
arquitectonico, disefio estructural, disefio hidrosanitario y disefio eléctrico, se
ha concluido con los tramites para los permisos legales para la construccion,
asi como con todas las ordenanzas municipales del Distrito Metropolitano de
Quito. La construcciéon del proyecto se programa realizarla en 14 meses,

desde el mes de septiembre del 2009.

La fase de ventas ya se inicié y se encuentra ya vendidas dos unidades. La
duracion total del proyecto desde la planificacion hasta el cierre se los proyecté
a 18 meses. Hasta el momento se ha cumplido con éxito la planificaciéon aun y

a pesar que se tuvo algunos contratiempos en la tramitacion.
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7.3 ACTA DE CONSTITUCION

7.3.1 Alcance del proyecto

El alcance de este proyecto incluye y excluye los siguientes elementos:

7.3.1.1 Dentro del Alcance:

El proyecto Conjunto Habitacional “San Francisco” define las fronteras I6gicas

del mismo en las siguientes fases®":

Planeacion

En esta fase se realiza: la compra del terreno, la elaboracién del estudio
topografico y de suelos, el desarrollo del disefio arquitectdnico, estudios de
instalaciones hidrosanitarias y eléctricas, elaboracion de calculos estructurales,
elaboracion de todos los planos, revision de los planos por la empresa de
Bomberos, y se concluye con la obtencidén del permiso de construccion. Esta

fase tiene un tiempo de duracion de dos meses.

Ejecucidn

Esta fase se inicia con los trabajos preliminares, las excavaciones, trabajos de
infraestructura, culmina con la construccion de todas las unidades de
viviendas del proyecto y la construccidon de obras comunales. El tiempo de esta

fase es de 14 meses.

" Tomado de clases de Grencia del profesor Entigdesma.
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Promocién y Ventas

En esta fase se realiza todas las actividades de promocion y ventas; incluye: la
elaboracion de maquetas, folletos, valla para el proyecto, publicidad en radio,
tv, revistas inmobiliarias y periddicos. Se inicia con la obtencidon del permiso de
construccion y se concluye con la venta de todas las unidades de vivienda. Esta

fase tiene un periodo de 10 meses.

Entrega de viviendas y cierre del proyecto

Es la fase final del proyecto. Durante esta fase se realiza la entrega formal de
las viviendas, una vez firmada la escritura de compra- venta y efectuado el
respectivo registro. EIl momento de la entrega fisica del bien se firma un
documento de entrega recepcion donde el cliente acepta haber recibido
conforme. El cierre del proyecto se ejecuta cuando se ha concluido toda
responsabilidad y el mantenimiento pasa a cargo de los nuevos propietarios, y

se recupera la garantia con el Municipio.

7.3.1.2 Fuera del Alcance:

Todo cambio solicitado por el cliente que afecte al presupuesto o al

tiempo de entrega del proyecto se lo considera fuera del alcance.

7.3.2 Objetivos del proyecto

Construir un Conjunto residencial moderno de 27 unidades
habitacionales, dentro de una urbanizacion exclusiva con areas de
esparcimiento y entretenimiento, que proporcione ante todo seguridad y
comodidad.

Obtener una rentabilidad igual o superior al 24% en la venta de las
unidades habitacionales, y una tasa de retorno efectiva anual superior al
22%,
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Gestionar una buena estrategia de ventas, para cumplir con los tiempos

requeridos para la entrega total del proyecto.

7.3.3 Descripcién del producto

7.3.3.1 Proyecto habitacional “SAN FRANCISCO”

El proyecto habitacional “SAN FRANCISCO”, promovido por el Grupo
BALUARTE, esté dirigido a familias de estrato socio econémico medio alto que
prefieran vivir en el valle de los Chillos sector de Conocoto.

El proyecto consta de 22 casas, en tres modelos de dos plantas y un modelo
de tres plantas, con tres dormitorios, dos bafios y medio, dos parqueaderos y
un patio posterior el area total de las casas son desde 119 m2 hasta 167
m2 y de cinco departamentos de 110 m2 de dos dormitorios, dos bafios y un
parqueadero, el conjunto sera construido dentro de una urbanizacion cerrada,
exclusiva y que le otorga al cliente seguridad y confianza, le ofrece un espacio
de tranquilidad y comodidad con areas verdes, juegos infantiles y areas

comunales para el sano esparcimiento de toda la familia.

La constructora ha adquirido el terreno y ha iniciado la fase de estudios
técnicos preliminares para la construccion del inmueble. Los estudios ya
iniciados son: estudio topografico, estudio de suelos, disefio arquitectonico,
disefio estructural, disefio hidrosanitario y disefio eléctrico, asi como los
tramites para los permisos legales para la construccion. Una vez que se
cumpla con todas las ordenanzas municipales del Distrito Metropolitano de
Quito, se iniciara la construccion. La construccion del proyecto se programa
realizarla en 14 meses una vez obtenido el permiso de construccion. La
duracion total del proyecto desde la planificacion hasta el cierre sera de 18

meses.
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7.5.1 Entregables producidos en cada una de las fas es

ENTREGABLES EN LA FASE DE PLANIFICACION:

Estudios de pre factibilidad, estudios de mercado, presupuesto, estrategia
de marketing, estudios de suelo, topografia, arquitectonicos, estructurales,

eléctricos, sanitarios, y aprobaciones y permisos municipales.

ENTREGABLES EN LA FASE DE EJECUCION:

Entrega de 22 casas y 5 departamentos terminados al Promotor.

Entrega de todas las areas comunales, jardines, parqueaderos, sala
comunal, guardiania, y portdon principal, de acuerdo a las especificaciones

del proyecto.

ENTREGABLES EN LA FASE DE PROMOCION Y VENTAS:

Promesa de compra-venta

ENTREGABLES EN LA FASE DE TERMINACION Y CIERRE:

Escritura de compra-venta
Entrega de viviendas al cliente

Acta de Entrega-Recepcion

7.6 COSTOS DEL PROYECTO

Se ha planificado invertir una cantidad de $ 1.662.648
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7.6.1 Cronograma valorado de costos

MESES - 1 2 3 4 5

6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

2 c s 1
2101 TRABAJOS PRELIMINARES 10.290
2102 EXCAVACIONES Y RELLENOS: 8.833
2103 TRABAJOS DE INFRAESTRUCTURA 21.681
2104 PLINTOS -FUNDICIONES 27.066
2105 ESTRUCTURA: 350.873

CCONTRAPISOS, MAMPOSTERIA, ALBARILERIA

2.106.2 PINTURA 44.463
2.106.3 PISOS 123.860
2.106.4 PUERTAS- MUEBLES Y VENTANAS 187.092
2.107.1 INSTALACIONES ELECTRICAS 61.781
2.107.2 INSTALACIONES SANITARIAS 129.59%

VARIOS
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7.7 SUPUESTOS DEL PROYECTO

El andlisis financiero se realiza en base a los siguientes supuestos:

Que el proyecto se construird bajo las especificaciones técnicas y
arquitectonicas establecidas en el Acta de Constitucion dentro del

cronograma y presupuesto establecido en el mismo.

Que el cronograma establecido de ventas sera de 10 meses.

Qué todas las ventas se realicen con una entrada del 40% y el 60%

restante el cliente lo pagara con crédito hipotecario.

Qué el pago del crédito hipotecario sea cancelado en un plazo de 60

dias.

7.8 RIESGOS DEL PROYECTO

Los riesgos del proyecto son caracteristicas, circunstancias o situaciones del

ambiente del proyecto que, cuando se ocurren, pueden tener un impacto

adverso en el proyecto o la calidad de sus entregables™?

Los riesgos conocidos para este proyecto se listan a continuacion:

CAMBIO DE MONEDA

Este es un riesgo de altisimo impacto para el proyecto, ya que la planificacion

esta realizada en ddlares, y un cambio de moneda por lo general va

'8 Tomado de plantillas del Ten Step, del profesaidte Ledesma
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acompafnada de devaluaciones progresivas, lo cual si no hay un buen manejo
econdmico Y financiero resultaria catastrofico.
La empresa deberia tener una reserva en ddlares que le permita, cumplir con

las obligaciones a corto y mediano plazo.

INCREMENTO DE ARANCELES A LOS MATERIALES Y EQUIPOS DE LA
CONSTRUCCION.

Revisar presupuestos, asegurarse que los productos que se encuentran
presupuestados estén o no afectados por algun tipo de incremento arancelario.
Es importante conocer de tratados de libre comercio, a través de los cuales se

pueda beneficiar la empresa.

Buscar productos de la misma calidad que no estén afectados. Considerar un

fondo para imprevistos.

CAIDA DE PRECIOS DE LOS BIENES RAICES

En situaciones de crisis es importante considerar en los nuevos proyectos, este
riesgo que es fatal para el sector, sin embargo es preferible prevenir, con
analisis de sensibilidad, que nos permitan poder tener un parametro de
variabilidad de precios. Es decir asegurarnos que en las actuales circunstancias

nuestro proyecto no sea muy sensible a una caida de precios de venta.

7.9 Organizacion del proyecto.

Una estructura organizacional apropiada es esencial para alcanzar el éxito. La
siguiente lista muestra la organizacion propuesta para el proyecto.
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7.9.1 Organigrama del proyecto
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FUENTE: PLANTILLAS TOMADAS DEL TEN STEP



PROYECTO INMOBILIARIO “SAN FRANCISCO”

7.10 CONCLUSIONES DEL CAPITULO

La gerencia del proyecto permitird llevar a cabo los lineamientos
planteados, y de ello mucho dependera el éxito del proyecto.

El proyecto esta disefiado, en base a parametros realistas que se espera
que con una buena gestion se materialice y culmine en el tiempo

planificado.

El andlisis financiero permitird determinar la viabilidad del proyecto y
proporcionar a la gerencia la informacién necesaria para que se toma las
decisiones oportunas y correctas para alcanzar los resultados

propuestos.

MDI PAGINA 171



CAPITULO VI

ANALISIS FINANCIERO

PROYECTO INMOBILIARIO
“‘SAN FRANCISCO”

‘-&%rg. SAN
FRANCISCO







8 ANALISIS FINANCIERO

8.1 ANALISIS ESTATICO

A través del analisis estatico determinamos la utilidad, el margen y la

rentabilidad del proyecto.

TABLA 32: CUADRO DE RESULTADOS

$1.662.648

MARGEN 19%

FUENTE: CRONOGRAMA DE VENTAS
REALIZADO POR: EDITH PAUKER

De acuerdo al cuadro de resultados, como podemos apreciar el margen del
proyecto es del 19%, el margen relaciona la utilidad sobre los ingresos. La

rentabilidad del proyecto es del 24%, y relaciona la utilidad con los egresos.

El andlisis estético determina que el proyecto puro tendra una utilidad de $
401. 554 dolares.
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8.1.1 Analisis de ingresos

Los ingresos del proyecto estan determinado por sus ventas, para ello se

considera el area total vendible, por el precio del metro cuadrado de
construccion.

TABLA 33: VENTAS TOTALES

CASAS 3.005 580 1.742.622 84%
DEPARTAMENTOS 554 580 321.581 16%
TOTAL 3.559 580 2.064.203 100%

FUENTE: CRONOGRAMA DE VENTAS
REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El total de ingresos por ventas sera de un valor de $ 2.064.203, tomando en

cuenta que el area total vendible es de 3.599 metros cuadrados a un valor de
$580.ddlares durante el proyecto.

GRAFICO 50: VENTAS DEL PROYECTO

VENTA DE UNIDADES

“ | o

FUENTE: CRONOGRAMA DE VENTAS
REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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Para facilidad de calculos se considerara el area por metro y no por unidad de

vivienda. El total de casas representan 3005 m2 de construccion y los
departamentos 554 m2.

8.1.2 Ingresos mensuales por ventas

200.000

150.000

100.000

50.000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

FUENTE: CRONOGRAMA DE VENTAS
REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Las ventas se realizan en 10 meses, se estima que el proyecto vendera 356
m2 mensualmente a un valor de $ 580 el m2 esto representa el monto total

de $2.064.202 pagaderos de la siguiente manera:

El 40 % en seis cuotas mensuales y el 60% de saldo con crédito hipotecario,
gue se supone sera cancelado en 60 dias después de la ultima cuota de
entrada. Esto se refleja en el grafico de ingresos donde podemos observar que
a partir del mes 9 aumenta considerablemente los ingresos.

TABLA 34: RESUMEN TOTAL DE VENTAS

3.559 580 2.064.203 356 206.420 82.568 123.852



El 60% del saldo, se recupera 60 dia posteriores, a la fecha de escrituracion.,

segun lo demuestra el cuadro de velocidad de ventas.

8.1.3 Ingresos Acumulados por ventas

GRAFICO 51: INGRESOS ACUMULADOS POR VENTAS

2.000.000

1.500.000

1.000.000

500.000

1

FUENTE: CRONOGRAMA DE VENTAS
REALIZADO POR: EDITH PAUKER

El grafico anterior nos muestra que las ventas acumuladas se incrementan
paulatinamente a partir del mes nueve, que se inicia los pagos del crédito

hipotecario.

200.000 2.000.000

100.000 1.000.000

12345678 91011121314151617
mmm T NGRESOS  ——INGRESOS ACUMULADOS

FUENTE: CRONOGRAMA DE VENTAS
REALIZADO POR: EDITH PAUKER



INGRESOS

8.1.4 Ingresos mensuales y acumulados por ventas

GRAFICO 52: INGRESO MENSUALES Y ACUMULADOS POR VEN TAS
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FUENTE: FEDERICO ELISCOVIC
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8.1.5 Analisis de egresos

ITEM COSTO DEL PROYECTO 1.662.648,26

$

1 COSTO TERRENO $ 180.000,00

2 COSTOS DIRECTOS $ 1.259.068,12
2101 TRABAJOS PRELIMINARES $ 10.289,93
2102 EXCAVACIONES Y RELLENOS: $ 8.832,93
2103 TRABAJOS DE INFRAESTRUCTURA $ 21.680,92
2104 PLINTOS -FUNDICIONES $ 27.066,22
2105 ESTRUCTURA: $ 359.873,39
2106 OBRAGRIS Y TERMINADOS $ 536.439,63
2107 INSTALACIONES ELECTRICAS Y SAl $ 191.376,75
2108 COSTO OBRAS EXTERIORES YCON $ 89.223,18
2109 VARIOS $ 14.285,18
3 COSTOS INDIRECTOS $ 223.580,13
3.1 TRAMITES y ESTUDIOS $ 26.632,85
3.2 TOTAL GASTOS VENTAS Y PUBLICIC $ 82.851,49
3.4 TOTAL GASTOS DE ADMINISTRACIO $ 60.733,07
3.5 TOTAL MANTENIMIENTO PROYECT $ 3.000,00
3.6 IMPREVISTOS 4% COSTDIRECTO $ 50.362,72

El componente de los egresos estan dado por los costos del proyecto, éstos se

los expresa tanto como valores mensuales, como acumulados.

8.1.5.1 Egresos mensuales

Los egresos mensuales estan determinados por el cronograma mensual de
operaciones, los meses de mayor egreso, como podemos ver en el gréafico
estan concentrados entre los meses nueve y trece. Siendo el mas alto el mes

once con un valor de 203.801 dodlares.
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GRAFICO 53: EGRESOS MENSUALES
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FUENTE: FLUJO DE CAJA
REALIZADO POR: EDITH PAUKER

8.1.5.2 Egresos acumulados

Los egresos se inician con 180.000 ddlares que corresponde a la compra del
terreno, hasta alcanzar un costo total acumulado de 1.662.648 ddlares, los

mismos que estan representados mensualmente en el siguiente grafico.

GRAFICO 54: EGRESOS ACUMULADOS
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FUENTE: FLUJO DE CAJA

REALIZADO POR: EDITH PAUKER.






8.1.1 Egresos mensuales y acumulados

Todos los egresos los hemos detallado por rubros, el mismo que se presentaran en la siguiente tabla.

DESCRPCION  TOTAL
13316
17683
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3374
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8.2 ANALISIS DINAMICO

En el andlisis dinamico, se considera el Valor Actual Neto VAN vy la Tasa de
retorno TIR, calculada con una tasa de descuento establecida.

8.3 VALOR ACTUAL NETOY TASA DE DESCUENTO

8.3.1 Valor actual neto

“El Valor Presente Neto es una medida de la cantidad de valor que se crea o se
agrega en el momento de llevar a cabo una inversion. Vale la pena llevar a

cabo una inversién si esta crea valor para los accionistas™?.

El VAN es un método que nos permite validar un proyecto, determina el valor

presente o actual de una inversion, a través de una tasa de descuento.,

8.3.2 Tasa de descuento

Para determinar la tasa de descuento nos basaremos en el MODELO CAPM:
CAPITAL ASSETS PRICING MODEL, modelo de valuacion de activos de

capital

Este método tiene en cuenta el riego sistematico de un activo en particular
debido a que el riesgo puede eliminarse por medio de la diversificacion
(ROSS,Westerfield, Jordan, Fundamentos de Finanzas Corporativas,2000,pag
441)

9 Roberto Salem Ph D Candidate
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Explica el comportamiento de un activo en funcion del comportamiento del

mercado. Tiene en cuenta su volatilidad.

Evalla para un activo determinado su riesgo en relacion al mercado a traves
del coeficiente  B. La B sectorial como referencia comparable para este
analisis, se utilizara la 3 sectorial de EEUU, que es el coeficiente de la industria

de la construccién de casas para EEUU (home building).?

TABLA 35: CALCULO TASA DE DESCUENTO CAPM

RENDIMIENTO ESPERADO = TASA DE RIESGO CERO + PRIMA DE RIESGO + RIESGO PAIS
RE = RF + (RM-RF ) XB + RP

RE= RENDIMIENTO ESPERADO

RF = VALOR DEL RENDIMIENTO LIBRE DE RIESGO

RM = RENDIMIENTO DEL MERCADO

(RM - RF ) = PRIMA DE RENDIMIENTO DE EMPRESAS DE EEUU.

B= COEFICIENTE DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

RP = RIESGO PAIS

RE= RF + (RM-RF)X B

RF RM  (RM-RF) B RE
GRANDES 380 % 13,2 9,40 % 0,83 11,60
2008 PEQUERNAS 380 % 17,4 1360 % 0,83 15,10
GRANDES 280 % 13,2 1040 % 0,54 8,42
2009 PEQUERNAS 280 % 17,4 1460 % 0,54 10,70

FUENTE: INVESTIGACION FEDERICO ELISCOVICH

TABLA 36: TASA DE DESCUENTO

RE= RF + (RM-RF)X B+RP

p 0% 2% 4% 6% 8% 10%
2008 15,1 17,1 19,1 21,1 23,1 25,1
2009 10,7 12,7 14,7 16,7 18,1

FUENTE: INVESTIGACION FEDERICO ELISCOVICH

%0 Recomendacién dada por el Profesor Federico Hiisito
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Segun el modelo CAPM la tasa de descuento es del 20,7 %.Sin embargo este
método, lo tomamos como un analisis académico ya que el riesgo proyectado
en el Ecuador no es el mismo que se proyecta en los Estados Unidos, auny a
pesar de que se considere la variable riesgo pais en el célculo de la tasa de

descuento.

Hay que considerar que el sector de la construccién en el Ecuador, ha sido
muy informal, y no se ha llevado registros, mas aun no se han realizado este
tipo de calculos sino que se ha construido al ojo, por tanto no se cuenta con
una base de datos como para determinar valores historicos que nos permitan

conocer el comportamiento real del sector.

De alli que, los promotores basados en su experiencia establecen una tasa
del descuento para el proyecto San Francisco, del 22%, es decir es el

porcentaje minimo por el cual estaria dispuestos a invertir.

8.4 VALOR ACTUAL NETO — VAN Y TASA DE RETORNO -TI R

La tasa de descuento establecida, se aplica tanto para el calculo del VAN y de

la tasa de retorno.

“La tasa de retorno, es aquella tasa que hace al valor presente de los ingresos
igual al valor presente de los egresos al descontarlos al periodo cero. La TIR es
aguella que maximiza la tasa de interés a la cual un inversionista tomaria

dinero prestado para financiar la totalidad del proyecto”.*

Por tanto, la TIR serA aceptada si es superior a la tasa de descuento
establecida.
El VAN del proyecto para que sea rentable tendra que ser positivo,

utilizando la tasa de descuento establecida.

2l ROBERTO SALEM PH D CANDIDATE
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8.5 FLUJO DE EFECTIVO

“Es un estado financiero que mide solamente movimientos de efectivo. Considera todos los ingresos y gastos del periodo. Utiliza
el principio de caja y no el de acumulacién como el de pérdidas y ganancias”*

DESCRIPCION TOTAL

INGRESOS 2064203 . 3760 2753 4284 %045 6BB0T 82568 B2566 20640 206420 206420 192650 178898 16536  I5L3% 137614 123860 1238%2
EGRESOS 1662648 180000 16690 46256 0T SLAD  ShM%  YATM4  I6L192 180040 20801 179899 13039 93809 93609 67060 4TM® 3474 34 53U

ANUAL MENSUAL

TASA DESCUENTO 22% 1,67%
VAN 243.072
TIR 97% 6%

El VAN es positivo v la TIR es superior a la tasa de descuento, lo que indica que el proyecto es viable.

22 ROBERTO SALEM PH D CANDIDATE
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GRAFICO 55: INGRESOS Y EGRESOS MENSUALES

INGRESOS Y EGRESOS MENSUALES
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FUENTE: FLUJO DE CAJA
REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Podemos apreciar en este grafico que en el mes 10 empiezan a bajar los

egresos y a incrementarse los ingresos.

Tomamos tanto los ingresos y los egresos mensuales y determinamos los

saldos, que nos representaran nuestros flujos mensuales.

Los flujos mensuales nos permitirAn determinar cuél es la necesidad de
inversion en el proyecto, sea por parte de los accionistas o por una entidad

financiera.

El siguiente gréafico representa a los saldos acumulados de caja mensualmente,
sin considerar ningun tipo de financiamiento, es decir, con fondos propios, el
mismo que nos refleja las necesidades de crédito, alcanzando un valor tope en

el mes nueve por $ 452.909.
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GRAFICO 56: SALDOS ACUMULADOS DE CAJA
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FUENTE: FLUJO DE CAJA
REALIZADO POR: EDITH PAUKER

8.6 FLUJO DE CAJA CON APALANCAMIENTO
El flujo de caja apalancado, es el resultado de los ingresos y egresos
considerando ingresos de efectivo por crédito y también refleja salidas de

efectivo por cancelacion del mismo.

Para el caso de nuestro proyecto, no se requiri6 un crédito, sin embargo

asumimos por razones de célculo los siguientes supuestos:

TABLA 37: DATOS DEL CREDITO

ANALISIS DE CREDITO:

MONTO 200.000,00
MESES PLAZO 18
PAGO TRIMESTRAL 6

TASA: 12 % ANUAL 1296
INTERESES TRIMESTRALES 4 4%
GASTOS CONSTITUCION: 3% 3%
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TABLA 38: TABLA DE AMORTIZACION

MES  CAPITAL GASTOS INTERESE GS+INT.
0 200000 6000 6000

3 200000 8000 8000

6 200000 8000 8000

9 200000 8000 8000

12 200000 8000 8000

15 200000 8000 8000

18 200000 8000 8000

FUENTE: FEDERICO ELISCOVICH

GRAFICO 57: EGRESOS MENSUALES CON APALANCAMIENTO
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FUENTE: FLUJO DE CAJA CON APALANCAMIENTO
REALIZADO POR: EDITH PAUKER



En el grafico podemos apreciar un egreso alto en el mes uno que corresponde

a la compra del terreno, y otro egreso mayor en el Gltimo mes que corresponde

a la cancelacioén del crédito.

GRAFICO 58: INGRESOS MENSUALES CON APALANCAMIENTO

150.000
100.000

50.000

FUENTE: FLUJO DE CAJA CON APALANCAMIENTO
REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Segun el grafico muestra un ingreso alto en el primer mes, este valor

corresponde al crédito.



TABLA 39: FLUJO DE CAJA CON CREDITO

FLUJO DE CAJA CON CREDITO

INGRESOS PROY ECTO BASE = = 13.761 27.523 41.284 55.045 68.807 82.568 82.568 206.420 206.420 206.420 192.659 178.898 165.136 151.375 137.614 123.852 123.852
CREDITO 200.000

TOTAL INGRESOS MENSUALES  200.000 = 13.761 27.523 41.284 55.045 68.807 82.568 82.568 206.420 206.420 206.420 192.659 178.898 165.136 151.375 137.614 123.852 123.852
INGRESOS ACUMULADOS 200.000 200.000 213.761 241.284 282.568 337.614 406.420 488.988 571.556 777.977 984.397 1.190.817 1.383.476  1.562.374 1.727.510 1.878.885 2.016.498 2.140.350  2.264.203
EGRESOS PROY ECTO BASE 180.000 16.690  46.256 37.907 51.440 56.135 94.704 161.192 180.140 203.801 179.899 138.389 93.899 93.899 67.980 47.192 3.874 3.874 5.374
EGRESOS SERVICIO CREDITO 12.000 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 208.000
TOTAL EGRESOS MENSUALES ~ 192.000 16.690  46.256 45.907 51.440 56.135 102.704 161.192 180.140 211.801 179.899 138.389 101.899 93.899 67.980 55.192 3.874 3.874 213.374
EGRESOS ACUMULADOS 192.000 208.690 254.947 300.854 352.294 408.429 511.133 672.325 852.465 1.064.266  1.244.165 1.382.554  1.484.454  1578.353 1.646.334 1.701.526 1.705.400 1.709.274  1.922.648

FUENTE: FEDERICO ELISCOVICH

TABLA 40: SALDO ACUMULADO CON CREDITO

1.000.000 /
_/

{1.000.000)

FUENTE: FLUJO DE CAJA
REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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TABLA 41: CON APALANCAMIENTO

ANUAL MENSUAL

VAN 226.173

TIR 245% 11%

TABLA 42: PROYECTO PURO

ANUAL MENSUAL

VAN 243.072
TIR 97% 6%

Podemos ver que el VAN con apalancamiento disminuye por el incremento de
los egresos causados por los gastos del crédito.

Sin embargo si la empresa quisiera contratar un crédito, el proyecto no se

veria afectado ya que el VAN sigue siendo positivo

8.7 SENSIBILIDADES

Una vez que hemos determinado si el proyecto es rentable con el célculo del
VAN y la TIR, en condiciones actuales, es de suma importancia calcular los

mismos en situaciones de riesgo.

En el capitulo de Gerencia del proyecto se describié algunas variables de
riego que pueden afectar al proyecto. Sin embargo la experiencia ha
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demostrado que el sector de la construccion es muy sensible al: incremento de
los costos de los materiales ya que estos encarecen las propiedades y el
mercado inmobiliario se contrae, llevando a otro fenébmeno muy particular que

es la disminucién de precios por la presiéon del mismo mercado.

Y la dltima variable que analizaremos es la velocidad de ventas ya que esto

es determinante en la rentabilidad del proyecto.

8.7.1 Sensibilidad a los costos directos.

VAR% 1,00 2,00 3,00 4,00 500 6,00 20,00 23,00
VAN 188.969 232251 221431 210610  199.790 188969  178.148 26.660 (5.802)
VAR % 1 2 3 4 5 6 20 23
TR % 93% 89% 85% 81% 1% 3% 2%% 21%

Podemos apreciar que a medida que el porcentaje de costos aumenta el VAN
disminuye, lo que indica que a un incremento indiscriminado de costos,

disminuye la viabilidad del proyecto.

GRAFICO 59: VARIACION DE COSTOS.
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FUENTE: MATRIZ DE SENSIBILIDAD DE COSTOS
REALIZADO POR: EDITH PAUKER
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Y=m X +b

Y = VAN

VAN =0

X =22,46%

El VAN del proyecto base, sin variacion es de $ 243.072, si realizamos
variaciones porcentuales, podemos determina que por cada punto porcentual,
el VAN disminuye en $ 10.821

En el punto en que se une la recta con el eje de las X el VAN se hace cero,

en este caso para que el VAN sea cero podremos incrementar los costos
hasta un 22,46 %.

8.7.2 Sensibilidad a los precios

VAN 171.943  225.290 207.507 189.725  171.943 154.161 136.378 (5.880,22)

TIR 73% 91% 84% 78% 73% 67% 61% 20%

En la tabla anterior podemos apreciar que a medida que disminuyen los
precios disminuye el VAN. Los precios de venta son determinantes en la

rentabilidad del proyecto, ya que a mayor precio mayor ingreso.

Los precios de venta pueden bajar por voluntad del promotor, como estrategia

de venta, o por presion del mercado, ya sea por sobre oferta o por
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contraccion del mercado inmobiliario. En el caso del proyecto San Francisco

tiene establecido un 5% de descuento por compra de contado.

GRAFICO 60: VARIACION DE PRECIOS
VARIACION DE gﬁECIOS

/ >
y=17782x + 24307 /“'OOO

uuuuuu

FUENTE: MATRIZ SENSIBILIDAD DE PRECIOS
REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Y=m x +b
Y = VAN
VAN =0

X =13,67%

El VAN del proyecto base, sin variacion es de $ 243.072, si realizamos
variaciones porcentuales, podemos determina que por cada punto porcentual,

gue se disminuya en los precios el VAN disminuye en $ 17.782.

En el punto en que se une la recta con el eje de las X el VAN se hace cero,
en este caso para que el VAN sea cero podremos disminuir los precios hasta
en menos 13,67 %.

Es decir que hasta ese porcentaje podemos bajar el precio para que el

proyecto sea rentable.
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8.7.3 Sensibilidad por velocidad de ventas

VELOCIDAD DE

VENTAS MESES 10 15 20

VAN 313244 245786 181904 121385

FUENTE: FEDERICO ELISCOVICH

En la tabla anterior podemos apreciar que a medida que aumentan los
meses de venta, el VAN y la TIR disminuyen. Lo que indica que mientras
mas lenta sea la comercializacion de las viviendas, el flujo de dinero es
también mas lento, y el proyecto que en su inicio parecié viable puede

convertirse en un mal negocio, si no se agilita las ventas.

GRAFICO 61: VELOCIDAD DE VENTAS

VELOCIDAD DE VENTAS
350000

300000
250000
200000 - 200%TIR

150000 - 150%

100000

50000

FUENTE: MATRIZ SENSIBLIDAD EN VENTAS
REALIZADO POR: EDITH PAUKER

Y=mx +b
Y = VAN
VAN =0
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X =29 meses

En este caso el VAN se hace cero cuando la pendiente cruza el eje de las X
en el punto 29. Lo que quiere decir que tenemos 28 meses para vender el

proyecto y sigue siendo rentable.

8.7.4 ESCENARIOS CON DOS VARIABLES

AUMENTO DEL COSTO DIRECTO
0% 2% 4% 6% 8%
243072 221431 199790 178148 156507
207507 185866 164225 142584  120.943
171943 150302 - 107.019 85.378
136378 114737  93.096 71.455 49813
100814 79172  57.531 35,800 14.249
65249 43608  21.967 kel (21.316)
29,684 8.043 (35.239)  (56.880)

)

)

SOI1034dd 3d NOIDNNINSIA

(70804)  (92.445

(106.368)  (128.010

FUENTE: FEDERICO ELISCOVICH

La tabla anterior indica que podemos al mismo tiempo disminuir el precio de
venta hasta un 8% y aumentar los costos en un 8%, y tenemos todavia un

VAN, positivo.

AUMENTO DEL COSTO DIRECTO

9
7
£
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0
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o
m
T
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FUENTE: FEDERICO ELISCOVICH
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En la anterior tabla, podemos apreciar claramente, que el limite para que la Tir
sea aceptable es subir los costos hasta un 6% y disminuir los precios hasta un

10%, en ese punto la TIR es 22%, que es la tasa de descuento del proyecto,
por tanto

8.8 CONCLUSIONES DEL CAPITULO

Con apalancamiento el VAN es de $ 226.173 y sin
apalancamiento es de $ 243072, la diferencia es por el costo
financiero, que hace que éste disminuya. Lo que sucede en forma
contraria con la TIR, que se mejora de forma considerable, debido al
ingreso del crédito.

La utilidad en el flujo de caja con apalancamiento disminuye, por

el aumento de egresos del costo financiero al que se recurre.

En los dos casos tenemos un VAN positivo, y la TIR es superior
a la tasa de descuento. Por tanto en cualquiera de los dos escenarios,

el proyecto es viable. Se estima que en el proyecto no se recure a un
crédito

El proyecto no es sensible a las variaciones sean estas se precios
como de costos, asi como tiene un buen tiempo para proyectar sus
ventas.

Concluyendo que el Proyecto San Francisco, si es viable y responde

bien ante escenarios negativos.
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9 ESTRATEGIA LEGAL

9.1 INTRODUCCION

La empresa constructora Baluarte, promotora del proyecto Inmobiliario “ San
Francisco”, considerando la gran importancia que tiene el marco legal y
juridico de todas las acciones publicas y privadas relacionada a todos sus
proyectos, mantiene un profesional de manera permanente en la empresa, y

cuando el caso amerita solicita servicios juridicos especializados.

9.2 ASPECTOS LEGALES RELACIONADOS CON EL PROYECTO

Como hemos manifestado, todas las acciones que impliquen acuerdos, sean
estos verbales o escritos tienen una base legal implicita. Sin embargo para
gue las acciones tengan un orden y estén respaldadas en un marco legal es
recomendable documentarles y dependiendo del caso elevarlo a documento

publico, es decir notarizarlos.

Para mejor comprensién las vamos a clasificar en cada una de las fases del

proyecto.

9.2.1 En la fase de planificacién

La fase de planificacion implica varias actividades como:

9.2.1.1 Lacompra delterreno
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La adquisicion del lote de terreno se da a través de una compra venta firmada
por las partes, e inscrita legalmente en el Registro de la Propiedad, para lo

cual se requiere principalmente de los siguientes documentos:
Informe de Regulacion Metropolitana —IRM

Es necesario obtener el informe de regulacion metropolitana IRM del terreno,
para revisar las caracteristicas que tiene, asegurarnos que no tenga ningun
tipo de afectacion conocer el uso al que esta destinado el suelo, y demas
regulaciones, asi; poder determinar la viabilidad de realizar el proyecto en

este terreno.
Certificado de gravamenes

Este documento nos permitird conocer si el bien a adquirir est4 libre de
impedimento de venta de cualquier tipo, sea esto por cuestiones legales,

judiciales o patrimoniales.
Escritura de compraventa de los actuales propietari 0s

Este documento nos permitira primero conocer quiénes son los propietarios, y
luego conocer el historial de la propiedad, asi como otros datos necesarios

para la transferencia de dominio.
Pago del impuesto predial del afio en curso

Asegurarnos que no tiene pendiente obligaciones con el Municipio. Demas
documentos personales o juridicos habilitantes para la transferencia de
dominio. Contar con las declaratorias de propiedad horizontal antes de la

finalizacion del  proyecto.
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9.2.1.2 PERMISO DE CONSTRUCCION

Para comenzar la construcciéon del proyecto deberan estar aprobados y
autorizados todos los permisos que otorga el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito Para obtener el permiso Unico de construccion,
emitido por el llustre Municipio Metropolitano de Quito, es necesario

presentar los siguientes requisitos:

Planos arquitectonicos elaborados y presentado por un arquitecto.
Planos estructurales e hidro- sanitarios

Planos de instalaciones eléctricas elaborados por un ingeniero eléctrico.
Aprobacién de los planos de instalacion contra incendios por parte de
los Bomberos.

Comprobante del pago de fondo de garantia emitido por un banco.

9.2.2 FASE DE EJECUCION

En el proceso de ejecuciéon de la obra, es importante realizar los
siguientes tramites:
Contratos de trabajo, y sus respectivos ingresos al IESS.
Contratos con proveedores
Acometidas de Iluz y agua potable en las respectivas
instituciones.
Declaratoria de propiedad horizontal
La Declaratoria de propiedad horizontal, permite subdividir la propiedad total
en propiedades individuales, definiendo a través de una alicuota porcentual
las areas de cada una de ellas, y determinando también las areas comunales.

9.2.3 FASE DE PROMOCION Y VENTAS

Se realizaran los siguientes tramites:
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Se realizaran diferentes contratos de promocion Yy publicidad
como:

% Folletos

% Rotulos

* Maquetas

+ Material publicitario

% Papeleria
Contratos de correduria o mandato para la venta de las

viviendas.

Contratos de promesas de compra venta.

9.2.4 FASE DE ENTREGA'Y CIERRE

Se realiza las escrituras de compra venta, legalizando la
transferencia de dominio de las propiedades a los respectivos
duefios. Una vez realizada la venta se hara la entrega de todos
los documentos legales que habiliten a la persona como nuevo
propietario del bien inmueble

Se tramita la recuperacion de las garantias emitidas Municipio
de Quito, luego de las respectivas inspecciones realizadas por

funcionarios de dicha institucion.

Se solicita los respectivos certificados de habitabilidad de las

propiedades.

9.3 CONCLUSIONES DEL CAPITULO

Es importante estar bien asesorado legalmente en todas las areas sean
estas: laborales, de contratacion publica y privada, Ordenanzas

Municipales, de transferencia de dominio, y evitar conflictos legales que
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10 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

10.1 CONCLUSIONES

En el Valle de los Chillos la demanda crecio en 33.7%, la oferta se
redujo en 8.6% y la absorcion fue mas alta que el promedio para la
ciudad. La preferencia del nivel socioeconémico medio por vivir en el
Valle de los Chillos asciende al 18%, que constituye el porcentaje mas
alto de preferencia por los valles. El proyecto San Francisco se

desarrolla en el Valle de los Chillos.

La preferencia de los compradores es mas por casas que por
departamentos. El Proyecto San Francisco le ofrece como producto

principal casa como unidades de vivienda

Conjunto habitacional “SAN FRANCISCO”, estd dentro de una
urbanizacién cerrada, que le ofrece mayor seguridad que todos los

proyectos de su competencia.

Conjunto habitacional “SAN FRANCISCO”,, tiene un precio muy

competitivo frente a su competencia

El precio absoluto promedio por casa en este sector se ubica en un
rango entre $50.000 y $110.000. Nuestro proyecto es bien aceptado
dentro de los sondeos de opinidén y esta dentro del rango indicado.

El VAN es positivo y la TIR es superior a la tasa de descuento, lo que
indica que el proyecto es viable
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El proyecto no es sensible a las variaciones sean estas de precios
como de costos, asi como tiene un buen tiempo para proyectar sus

ventas.

10.2 RECOMENDACION

Enfrentar la realidad actual, minimizando los riesgos via planes de negocios
eficientes que reflejen la realidad del mercado y ofertando productos que nos

permitan asegurar la confiabilidad en nuestros potenciales clientes
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12 ANEXOS

12.1 CUADRO DE AREAS TOTALES

COMPONENTE DESCRIPCION CANTDAD ~ AREAM2 %

PARQUEADEROS DE VISITAS AREAESPECIAL PARA VISITAS b a1 33
GIMNASIO GIMNASIOHDROMASAJE 1 B0 243
RECEPCION 1 BOL 079
CRCULACION PEATONA DELEDIF 1 %48 16%

EXIGENCIA MUNICIPAL, MINIMO 1M2POR UNIDAD

. 0

SALON COMNAL (NCLUYE ) DEVIVEENDA REQUERIMENTOMINIMO 28 M2 : A6 1och
GUARDIANIA (INCLUYE SH) EXIGENCIA MUNICIPAL MINMO 412 1 604 027%

EXIGENCIA MUNICIPAL, MINIMO05M2POR
CUARTODEBASURAPARADTOS  UNIDAD DE VIVIENDAREQUERIMEENTOMiNIMO 25 1 4% 0B%

M2
CIRCULACION VEHICULAR 99652 4390%
CRCULACION PEATONALEXTERIOR 40821 7.98%

EXIGENCIASMUNICIPALES, MINIMO 5M2POR

! Y

AREA VERDE RECREATIVA UNDAD DEVIVENDA 2 63267 2787%

210
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12.2 TABLA DE PRESUPUESTO DEL PROYECTO

Area M2

OBRA CIVIL

3.559

2.102.1 Excavacion de plataforma
2.102.2 Desalojo de capa vegetal
2.102.3 Relleno compactado

2.102.4 Excavacion de cimientos
2.102.5 Relleno de excavacion manual

2.103.1
2.103.2
2.103.3

Infraestructura eléctrica
Infraestructura telefénica
Infraestructura sanitaria

2.104.1 Armado parrilas
2.104.2 Fundicién de plinto inc. Plantado columna

2.104.3 Fundido cabeza de colunma
2.104.4 Replantillo plinto fc 180
2.104.5 Encofrado muro

2.104.6 Fundido muro

2.104.7 Replantilo cadenas fc 180
2.104.8 Armado cadenas

2.104.9 Fundido cadenas

2.104.1( Empedrado

2.104.1. Colocacion mes 84

2.104.1: Fundido contrapiso fc 180

2.105.1 LOSA CIMENTACION
2.105.1. Armado parrilas

2.105.1. Colocacion malla temperatura
2.105.1. Armado cadenas

2.105.1. Empedrado

2.105.1. Colocacion de laterales
2.105.1. Plantado columnas
2.105.1. Fundido Losa cimentacion
2.105.2 PLANTA BAJA

2.105.3 PLANTA ALTA

2.105.4 TERCERA PLANTA

2.106.1 CONTRAPISOS, MAMPOSTERIA, ALBANILEF

Total instalaciones eléctricas
Citéfonos

Total instalaciones sanitarias
Diferencia de sanitarios lujo
Tinas fibra de vidrio de 1.43 x 0.8

Parquet gradas Virtual Wale 1er sa 2do pist
)
Parquet dormitorios

Parquet gradas Virtual Wale2do a 3er piso

1.049
3.961
2.201

105.740
102.264
28.429

152.823

50.393

Pasamanos escalera: P. Baja
P. Alta
Balcon

Colocacion de fregadero

Cocina mueble alto
Cocina mueble bajo
Closets dormitorio master
Closets dormitorio compartido 1
Closets dormitorio compartido 2
VARIOS

2.107.1 Obras de Adoquinado , vias y bordillos
2.107.2 Puerta del conjunto

2.107.3 Motor puerta

2.107.4 Intercomunicadores

2.107.5 Cisterna

2.107.6 Jardines

2.107.7 Juegos infantiles

2.107.8 Tumbado arboles y limpieza terreno
2.107.9 Ginmasio, Sal6n comunal, hidromasaje

2.103.4 Agua potable 2.785 514 3.299

18.872
5.246

28.202

SIS

:
283%

79.809
17.150
9.824
19.339
5.455
1.167
1.474
25.401
125.253
121.135
33.676

181.024

22.500 1,79%)|
1.200 0,10%
2.250 0,18%
5.880 0,47%)
8.031 0,64%
2531 0,20%

750 0,06%

10.000 0,79%)

36.082 2,87%)|
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12.3 CUADRO DE AREAS APROBADO POR EL MUNICIPIO

datos del conjunto
a.del terreno segln levantamiento 4788.35 m2 cos p.b 35%
areadel terreno segun rm  €884s w2
zonificacion A8 (A603-35) cos total: 105%
uso principal R1 -RESIDENCIA BAJA DENSIDAD irm # 249708
zona administrativa LOS CHILLOS FECHA: FEBRERO 2009
unidad nivel7area nivel /ar ea nivel /area [NO cOomputanle atil
uso p.b. 2da planta. 3ra. planta. |[balcén [garage area uti
CASA # 1 (+0,2) 63,2 M2 (+ 2,72) 69,00 m2 25,27 m2 132,20m2
CASA # 2 (+0,2) 62 M2 (+ 2,72) 68,50 m2 25,27 m2 130,50m2
CASA # 3 (+0,2) 62 M2 (+ 2,72) 68,50 m2 25,27 m2 130,50m2
CASA # 4 (+0,2) 62 M2 (+ 2,72) 68,50 m2 25,27 m2| _ 130,50m2
CASA # 5 (+0,2) 62 M2 (+ 2,72) 48,72 m2 (+5,24) 50,26 m2 | 1,54 m2 25,27 m2 160,98 m2
CASA # 6 (+0,2) 62 M2 (+ 2,72) 48,72 m2__| (+5,24) 50,26 m2 | 1,54 m2 25,27 m2| 160,98 m2
CASA # 7 (+0,2) 62 M2 (+ 2,72) 48,72 m2 (+5,24) 50,26 m2 1,54 m2 25,27 m2 160,98 m2
CASA # 8 (+0,2) 68,19 M2 | (+ 2,72) 48,72 m2 (+5,24) 50,26 m2 | 1,54 m2 26,07 m2 167,17 m2
CASA # 9 (-0,12) 62,91 M2 (+ 2,60) 69,41 m2 25,27 m2 132,32 m2
CASA # 10 (-0,25) 62 M2 (+2,47) 68,50 m2 25,27 m2 130,50 m2
CASA # 11 (-0,37) 62 M2 (+ 2,35) 68,50 m2 25,27 m2 130,50 m2
CASA # 12 (- 0,50) 63,25 M2 (+ 2,22) 69,46 m2 25,27 m2 132,74m2
CASA # 13 (-0,50) 63,3 M2 (+2,22) 71,66 m2 232m2 | 27,84 m2 134,96 m2
CASA # 14 (-0,37) 62,05M2 (+2,35) 70,70 m2 2,32 m2 27,84 m2 132,75 m2
CASA # 15 (- 0,25) 62,05 M2 (+2,47) 70,70 m2 2,32 m2 27,84 m2 132,75 m2
CASA # 16 (- 0,12) 62,96 M2 (+ 2,60) 71,61 m2 2,32 m2 27,84 m2 134,57 m2
CASA # 17 (-0,12) 62,05 M2 (+ 2,60) 70,70 m2 2,32 m2 27,84 m2 132,75 m2
ICASA # 18 (- 0,25) 62,05 M2 (+2,47) 70,70 m2 2,32 m2 27,84 m2 132,75 m2
CASA # 19 (- 0,37) 62,05 M2 (+ 2,35) 70,70 m2 2,32 m2 27,84 m2 132,75 m2
CASA # 20 (- 0,50) 62,56 M2 (+2,22) 56,75 m2 4,16 m2 27,84 m2 119,31 m2
CASA # 21 (- 0,50) 62,56 M2 (+2,22) 56,75 m2 4,16 m2 27,84 m2 119,31 m2
CASA # 22 (- 0,50) 62,05 M2 (+ 2,22) 70,70 m2 2,32 m2 27,84 m2 132,75 m2
AREA TOTALP.B 1377,23 m2
AREA TOTAL 2DA PLANTA 1426,25 m2
AREA TOTAL 3RA PLANTA 201,04 m2
AREA TOTAL BALCONES 33,04 m2
AREA TOTAL PARQUEADEROS 582,44 m2|
IAREA TOTAL CASAS 3004.52 m2
IAREA DE JARDINES POSTERIORES DE CADA CASA (NO COMPUTABLE) 438,21 m2
EDIFICIO DE APARTAMENTOS
unidad nivel/ar ea nivel /ar ea nivel /area |10 computable atil
uso p.b. 2da planta. 3ra. planta. garage area uti
RECEPCION 18,01 m2 (recepcion)
DEP. # 1 | (+0,2) 110,89 M2 11,03 m2 110,89 m2
DEP. # 2 (+2,72) 110,89 m2 11,03 m2 110,89 m2
DEP. # 3 (+2,72) 110,89 m2 11,03 m2 110,89 m2
DEP. # 4 (+5,24) 110,89 m2 11,81 m2 110,89 m2
DEP. # 5 (+5,24) 110,89 m2 11,18 m2 110,89 m2
AREA TOTALP.B 110,89 m2
AREA TOTAL 2DA PLANTA 240,02 m2 ‘
AREA TOTAL 3RA PLANTA 240,02 m2
AREA TOTAL PARQUEADEROS 74,09 m2 [

/AREA TOTAL DEPARTAMENTOS 590,93 m2
RESUMEN GENERAL DEL PROYECTO
4rea en p.b. + a.comunales ¢ (1488,12 +47,94= 1536,06 m2)|cos pbw 32.09%

ares total 2day3raplania  2107,33 m2

ares total NO COMPUTABLE 689,57 m2

drea total + a. comunales ¢ (3595,45 + 47,94 = 3643,39 m2)|cos totalw 76.08%

CUADRO DE AREAS COMUNALES [ # oeunibaoes NIVEL AREA
GIMNASIO 1 + 0,20 55,12 M2
ESTACIONAMIENTO VISITAS 6 VARIOS 75,21 M2
CIRCULACION VEHICULAR - VARIOS 996,52 M2
CIRCULACION PEATONAL (EXTERNA) - VARIOS 408,21 M2
CIRCULACION PEATONAL (INTERNA - EDIFICIO) - VARIOS 36,48 M2
AREA VERDE 2 VARIOS 632.67 M2
SALON COMUNAL (INCLUYE S.H.) 1 + 020 37,76M2
GUARDIANIA (INCLUYE S.H.) 1 + 0,20 6,04 M2
CUARTO DE BASURA 1 + 0.20 4,14 m2
total 2252.15 m2
PROYECTO HABITACIONAL SAN FRANCISCO

Usicacion [ree 274903

parroquia conocoto, calle Jose Joaquin de Ol medo y (R
calle sin nombre. 22306 06 010 000 000 000

PROYECTO ARQ. JAIME CHAVES SARES

CONTIENE LAMINA
A1/10
TSoATA
- IMPLANTACION PLANTA BAJA INDICADAS
- CORTE FACHADA FRONTAL DE INGRESO [
AL CONJUNTO 6ul\0duque
58030895
E3IN
febrero 2009
RovECTISTA FroriETARD consTRUCTOR
arq. jaime chaves sares TNMOPROVIBAL INMOPROVIBAL
9 S FIAYES. etV P9 T e 145601 INMOPROVIBAL
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