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RESUMEN

El presente documento es un Plan de Negocios de un Proyecto Inmobiliario Ubicado en

la Cuidad de Manta, en la Ciudadela Universitaria, denominado:
Vist Mar Departamentos

La Empresa PAZDESA desarrolla un un Edificio de 3 pisos que cuenta con 5

departamentos con sus respectivos parqueaderos y tendederos.

El Edificio Vist Mar Departamentos esta implantado en un terreno de 350 m2, los
departamentos tienen areas que van desde 65 m2 a 125 m2 aproximadamente.

El estudio de mercado nos arrojo los siguientes resultados:

Niveles socio-econdmicos a quien va dirigido el proyecto son Medio tipico y Medio

Alto, con ingresos econémicos que desde los $1.200 a $ 1.500.

Las ventas estan programadas para comenzar con pre-ventas 3 meses antes de

empezar la construccion de la obray esta fase es de 5 meses.

Los costos totales del proyecto son:

RESULTADOS \ DOLARES
VENTAS 393.875
COSTOS 308.724
UTILIDAD 85.150
MARGEN % 21,62%

Manta...

Mas cerca de Usted.



Karol Pazmino

ar g ui t e cl a
N N - = .

! taller de arquitectura...
Planificacion - Disefio - Construccion

Con el andlisis de ingresos y gastos obtuvimos un flujo caja que refleja los siguientes

resultados:
TASA DE RENDIMIENTO REQUERIDA 20%
TASA MENSUAL 1,53%

VAN $32.627

Los analisis de sensibilidad que se hicieron demuestran que el Proyecto es sensible a

las siguientes variables:
> Sensible a la Variacion de Costos de Construccién, si aumentan hasta un 20 %.
> Sensible a la Variacion de Precios de Venta, si disminuyen hasta un 9,90%.

En este cuadro podemos ver el comportamiento del VAN si el proyecto disminuye su

velocidad de ventas

M / Ventas 8 9 10 11 12 13 14 15

VAN 32.121 31595 31.072 30.554 30.040 29.531 29.057

La variacion del proyecto apalancado en relacién con el proyecto puro.

COMPARATIVO DE RESULTADOS ECONOMICOS

DETALLE FLUJO SIN CREDITO FLUJO CON CREDITO
UTILIDAD $85.150 $ 45.408
MARGEN 21,62%
VAN $32.653 $48.778
INVERSION MAXIMA REQUERIDA ($189.314) -
Manta...
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ABSTRACT

This document is a business plan of a departament building located in the city of

Manta in the Citadel University, entitled:

Vist Mar Departaments.

The developers PAZDESA Company plan a 3 store building with 5 apartments with their
own parking and drying areas.

The project is implanted in an area of 350 sg. m. the apartments have areas from 65

sg. m. to 125 sq m. approx.

The market research produced the following results: Socio-economic target are a
typical Middle and Upper Middle class, the family income must be from $ 1,200 to $
1,500. Pre Sales are scheduled to begin on 3 months before starting the construction

of the project and this phase is 5 months long.

The statics results are:

RESULTS \ DOLLARS
SALES 393.875
COSTS 308.724
UTILITY 85.150
MARGIN % 21,62%
Manta...
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With the analysis of revenue and expenditure cash flow obtained reflects the following

results:
REQUIRED RATE OF RETURN 20%
MONTHLY RATE 1,53%

NPV $32.627 \
The sensitivity analysis shows that the Project is sensitive to the following variables:
» Sensitive to Change in Construction Costs, if they increase up to 20%.
» Sensitive to Changes in selling prices, they decline to a 9.90%.

The behavior of the NPV if the project sales slows is shows:

M / Sales 9 10 11 12 13 14 15

31,595 31.072  30.554 30.040 29.531 29.057

32.121

NPV

The variation of the project leveraged in relation to pure project.

ECONOMIC COMPARISON OF RESULTS

DETAIL NO CREDIT FLOW FLOW WITH CREDIT
UTILITY $85.150 $45.408
MARGIN 21,62%
NPV $32.653 $48.778
MAXIMUM INVESTMENT REQUIRED ($189.314) -
Manta...
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RESUMEN EJECUTIVO
Antecedentes

Este Plan de Negocios, demuestra la posibilidad el desarrollo del proyecto inmobiliario
Vist Mar Departamentos, que se encuentra ubicado en Ciudad de Manta, Ciudadela

Universitaria, este sector se ha convertido en un nuevo polo de desarrollo, en donde se
estan desarrollando nuevos proyectos inmobiliarios, cuenta con todos los servicios

basicos requeridos.

> dn

N

L N

El proyecto nace como una idea familiar y como respaldo se crea una Sociedad

denominada PAZDE.S.A. con la que se va ser frente a este Proyecto, como equipo

Promotor. El representante legal de la empresa es propietario del terreno donde se va

a implantar el proyecto.
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Aspectos Macro - econdmicos

En este Plan de Negocios se analizd aspectos generales de la macroeconomia del pais,
en el afio 2010, la recuperacion del sector de la construcciéon va a reactivarse, le

tomara algo de tiempo, para empezar a ver resultados.

A continuacién podemos observar un cuadro comparativo de las variables macro-
econdmicos con sus indicadores, en donde se refleja que en términos generales el afio
2010 ha sido bueno en este aspecto, para el sector de la construccion el ingreso de las
remesas es un rubro muy importante en cual se ve disminuido por los problemas

econdmicos generados a nivel mundial.

VARIABLE \ 2009 \ 2010  INDICADOR \
PIB 1,00 6,80 Bueno
INFLACION 0,70% 0,83%  Bueno
REMESAS 675 Dic. 557 Ene. Regular
RIESGO PAIS 3433 822  Bueno

Estudio de Mercado
Analisis de la Oferta

La crisis econémica a nivel mundial, también afectd al mercado inmobiliario de Manta,
en el estudio de mercado que se realizd, encontramos que los proyectos no han
podido cumplir con los objetivos planteados en cuanto a la fecha de entrega de los
departamentos, una vez que estamos saliendo de la crisis creemos que es el momento
es oportuno para desarrollar el proyecto, tratando de sacar ventajas de los elementos

diferenciadores de nuestro proyecto.

Cerca de la Ciudadela Universitaria podemos encontrar Urbanizaciones donde se estan
desarrollando diferentes tipos de proyectos inmobiliarios es el siguiente cuadro

podemos ver el nimero de unidades ofertadas.
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ZONAS LOCALIZACION A DRIUE@BFSCTOS UNIDADES PORCENTAIJES

2 Urbanizacién Umifia Il 3 89 76,72%

3 Lomas de Barbasquillo 1 8 6,90%
TOTALES DE PROYECTOS

OFERTADOS 7 116 100,00%

La velocidad de ventas se ve reflejado en el siguiente cuadro, en su mayoria esta
velocidad es muy baja, los mas altos son proyecto pequefios que se encuentran justo

en el sector donde va a estar ubicado el Proyecto.

VELOCIDAD DE ABSORCION EN EL SERCTOR

TIEMPO EN
ITEM| EDIFICIO UNI\IISESES VENDIDAS PORCENTAIJE | EL MERSADO V/E::I/ITEQS
/ MES
1 Navegante 41 27 66% 25  2,63%
2 Acqualina 17 0 0% 26 0,00%
3 Nerea 31 0 0% 26 0,00%
4 S/N 8 6 75% 24 3,13%
5 S/N 6 1 17% 1 16,67%
6 S/N 5 2 40% 4 10,00%
7  Sophia 8 6 75% 24 3,13%
9 Vist Mar 5 0% 0%

Andlisis de la demanda

El proyecto va dirigido a un segmento de Nivel Social Econémico Medio tipico (NSE C) y

Nivel Socio Econdmico Medio Alto (NSE B)
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DATOS NSE B NSE C
% de personas por nivel 21% 41%
Tamafio de hogar 3,9 4,1
Dormitorios 2,7 2,2
Barios 2,1 1,3
Gastos promedio familiar por mes $700 $500
Educacion jefe de Hogar Universidad Secundaria
Auto Particular 36% 8%
Tendencia de Cuenta Bancaria 100% 60%
Cuidado de la Salud Priv/Publica  Publica

Podemos determinar que el perfil del cliente al que va dirigido el Proyecto es de Nivel
Social Econémico Medio tipico y Nivel Socio Econdmico Medio Alto, el rango de edad

del grupo objetivo que se ha identificado es de 30 afos, una edad que ya es sujeto de

crédito a 55 anos.

NIVEL SOCIO ECONOMICO CATEGORIAS INGRESOS MENSUALES

NSE Medio Alto B 1201 - 2500

NSE Medio Tipico C 501 - 1200

El ingreso mensual del cliente debe ser como minimo de $1.200 y maximo $1.500.
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Aspectos Arquitectdnicos

Vist Mar Departamentos, se implanta en un terreno de 350 m2, cerca de la playa, la

empresa desarrollé un Proyecto de 5 departamentos, que seran vendidos con sus
respectivos estacionamientos y tendederos de ropa. Es un proyecto mix, Es un Edificio

con arquitectura moderna como se demuestra en la siguiente imagen.
Anélisis de areas

DEPARTAMENTOS VS. CIRCULACION

ESPACIO AREAS PORCENTAJES
Departamentos 462,10 92%
Hall, Gradas y Ductos 42,51 8%
TOTAL 504,62 100,00%

Como se puede observar en el cuadro las aéreas vendibles tienen un buen porcentaje

en relacion de las areas que no se pueden vender.
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Los promotores han planificado vender los departamentos en 8 meses, las ventas se

comienzan 3 meses antes de empezar la construccion.
Costos del proyecto

Los costos totales del proyecto, se resumen en el siguiente cuadro, donde los costos

directos es el 61% del total de costos.

DESCRIPCION \ VALOR \ PORCENTAJES
Costos Directos 189.773,10 61%
Costos Indirectos 73.951,11 24%
Terreno 45.000,00 15%

TOTAL 308.724,21 100%

Cronograma del Proyecto por fases

Se empieza con pre — ventas en el mes de Noviembre del 2010, la construccion
empieza en el mes Febrero del 2011 y a su vez se continGa con ventas hasta el mes
Junio del 201, la construccidn finaliza en Febrero del 2012, se incluye en el cronograma

2 meses para cierre y estructuracion.

ETAPAS

Planificaciony pre ventas |

Construccion |

Ventas

Tramites legalesy cierre
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Estrategia comercial

La estrategia comercial que se plantea para las ventas del proyecto Vist Mar
Departamentos, es vender 5 Departamentos con sus respectivos estacionamientos y

tendederos, en el lapso de 8 meses, incluidos 3 de pre - ventas.

Haciendo un Gréafico de dispersion podemos sacar la linea de tendencia, la cual al

cruzarse con la linea de referencia de la valoracion.

En este grafico nos podemos dar cuenta que el precio comercial que salié del Mapa

estratégico es de $ 883 por m2.

Mapa estratégico (Precio Aceptable — Precio Comercial)

1000 883
900 | o e e e e e Ergc_io_(;om_egci_aj*&_ -

ﬁi \,- I
800 Precio Limite $ 725 #4 / !VISt Mar
700 .// i
600 ®

|
I
500 I
y = 166,45x + 200,56 |
400 |

= * +
300 y=166,67+4,1420056 |
200 y=883 |
I
100 :
0
0 0,5 1 15 2 2,5 3 35 4 45

@ Edificios ——Lineal (Edificios)

En base a lo antes analizado sacamos como conclusion que nuestro precio van a estar

dentro de los siguientes rangos $ 830 hasta $ 880.
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Analisis Financiero

Rentabilidad estatica

RESULTADOS \ DOLARES
VENTAS 393.875
COSTOS 308.724
UTILIDAD 85.150
MARGEN % 21,62%

VAN y TIR del Proyecto

Para ver la rentabilidad del proyecto puro se analizé los flujos de caja con una tasa de

descuento del 20 % anual, esto nos dio un VAN positivo como le demuestra en el

cuadro.
TASA DE RENDIMIENTO REQUERIDA 20%
TASA MENSUAL 1,53%

VAN $32.627 \
La TIR no analizamos porque en el flujo de caja nos dio signos diferentes.

Andlisis de sensibilidades

Los andlisis de sensibilidad que se hicieron demuestran que el Proyecto es sensible a

las siguientes variables:
> Sensible a la Variacién de Costos de Construccioén, si aumentan hasta un 20 %,

> Sensible a la Variacion de Precios de Venta, si disminuyen hasta un 9,90%
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» En caso no consentido, que las ventas se alargaran hasta 15 meses, nos da un
VAN de $ 29057.

Proyecto Financiado

Si el proyecto tiene apalancamiento, con un financiamiento de $ 270.000 que es el
70% de los Costos Totales de Construccion, dados con 3 desembolsos y con una tasa
de interés del 11,23%, el origen del capital en el proyecto seria Préstamo Bancario y
aportes de los socios de la Empresa PAZDESA, con estos desembolsos los resultados

cambian a;

TASA DE DESCUENTO ANUAL 20%
TASA EFECTIVA MENSUAL 1,53%

VAN \ $48.778

Con el financiamiento baja el margen de utilidad pero sube el VAN en $ 16,151, en
relacion al proyecto puro, lo que lo hace un proyecto rentable, para esto se toma en

cuenta el crédito bancario y su interés por financiamiento.
Gerencia de Proyecto

Para una buena culminacién en este prop0sito es necesario hacer bien las cosas desde
el inicio, por lo tanto se realizaran cada uno de los pasos del programa Ten Step,
empezando por el Acta Constitucion del Proyecto, la Estructura de Desglose del

Trabajo y el Cronograma de Obra, el proyecto empieza el 10 de Noviembre del 2010.
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Situacion Actual

En la actualidad los avances del proyecto son los siguientes:

>

>

Constitucion de la Empresa promotora PAZDESA
El Terreno es propiedad del Representante legal de la Empresa PAZDESA.

Aprobacion de Anteproyecto por parte del ilustre Municipio de la Ciudad de

Manta.

Planos Arquitectdnicos definitivos.

Planos Estructurales, Eléctricos y Sanitarios definitivos.
Presupuesto.

Cronograma de obra.

Triptico de publicidad para ventas.
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CAPITULO |

ANALISIS MACRO - ECONOMICO
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ANTECEDENTES
DOLARIZACION

Al adoptarse el modelo monetario-cambiario de la dolarizacién en el Ecuador todos los
agentes econdmicos, politicos, comunicadores, estuvieron a la expectativa de los
resultados que presente el indice de precios al consumidor. La razon por la cual se
observaba la variacion en el indice de los precios era porque, entre las principales
virtudes de la dolarizacion, se esperaba la reduccion de la inflacién a estandares

internacionales. (Escrito por Bruno Faidutti, jueves, 29 de junio de 2006).
¢QUE ES LA DOLARIZACION?

La dolarizacion se produce cuando un dinero extranjero reemplaza al dinero

domeéstico.

El proceso puede tener dos origenes, uno es por el lado de la oferta y otro origen, por
el lado de la demanda, en escenarios de alta inestabilidad de precios y de tipo de
cambio que son los que provocan efectos de devaluaciones y la alta inflacion; los
individuos y las empresas utilizan el dolar como conducta preventiva ante la pérdida
del valor de la moneda doméstica, para preservar el valor de su riqueza manteniéndola

en délares.

La dolarizacion en el Ecuador se dio por el lado de la demanda, con la sustitucion de la
moneda doméstica. Esto implica utilizar la divisa extranjera como medio de pago,
cambio, reserva de valor, unidad de cuenta y se deja de utilizar la moneda nacional

para las transacciones y estas salen del mercado.
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¢PARA QUE DOLARIZAR?

1.3.1 Ladolarizacion oficial

Como se indicd, los procesos de dolarizacion surgen en un pais como resultado de la

pérdida de confianza en las funciones tradicionales de la moneda local.

Ciertamente, son factores de orden macroeconémico los que han llevado a la
economia ecuatoriana a un proceso acelerado de dolarizacion desde el lado de la

demanda.
1.1.2 Percepcion actual de la Dolarizacion.

La dolarizacién formal como medida econdmica, fue en 1999 una medida extrema y lo
actuado por el Ecuador tiene sentido porque el manejo econémico habia causado crisis
y solamente un cambio de rumbo podria romper las expectativas inflacionarias y
devaluatorias al ritmo que estas estaban subiendo. En general esta medida supone la
recuperacion casi inmediata de la credibilidad, y de esta manera se termina con el

origen de la desconfianza.
INFLACION

Uno de los factores para dolarizar nuestra economia fue la forma como la inflacion
subia llegando a un 115%, ahuyentado a los inversionistas porque se vivia un ambiente

tenso y de incertidumbre.

Segun el ultimo reporte oficial del Banco Central a Enero de 2010 la inflaciébn marco un
subida al 4,44% de inflacién anual, marcando una inflaciébn acumulada de 2010 de
0,83%.
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Grafico 1. Tasas de Inflacion Acumulado y Mensual
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Fuente: Banco Central del Ecuador Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

SALARIOS

Cuadro 1. Salarios del 2009 - 2010

SALARIOS (USD) Dic-09 Ene-10
Salario minimo vital nominal promedio 254,21 279,85
Salario unificado nominal 218,00 240,00
Salario real (e) 203,63 222,32
Fuente: Banco Central del Ecuador Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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CIFRAS ECONOMICAS DEL ECUADOR *

1.1.3 Contexto internacional

El aflo 2009 fue perceptible un estancamiento en la economia mundial y en el
comercio internacional. El Producto Interno Bruto (PIB) mundial decrecié 1,1% y el

comercio mundial, 12%.

Las perspectivas para el 2010 son mas favorables. Se espera una recuperacion del 3,9%

del PIB mundial y del 4% del comercio internacional.?

Grafico 2. Crecimiento del PIB y del comercio mundial, 2007 — 2010
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Fuente: Fondo Monetario Internacional Realizado por: Karol Pazmifio, Arq

! Las presente cifras se basa en extenso en la Informacién Estadistica Mensual del BCE No. 1895,

2 Ministerio Coordinador de la Produccion, Empleo y Competitividad
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Una mirada al tercer trimestre de cada afio, muestra que la IED en los tres ultimos

afios ha sido méas importante que en el periodo 2004 — 2006.

Grafico 3. Inversion extranjera directa al tercer trimestre de cada afio (miles de ddlares)
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Fuente: Banco Central del Ecuador Realizado por: Karol Pazmifio, Arq
EFECTOS EN EL SECTOR PRODUCTIVO

A nivel Internacional en el 2009 el panorama fue negativo, contrariamente la
economia nacional tuvo un desempefio positivo. Ecuador en comparacion con sus
socios comerciales regionales mantuvo niveles de crecimiento realmente superiores.
La economia no petrolera, que representa mas apropiadamente el sector productivo
presenta un continuo crecimiento positivo hasta el segundo trimestre del 2009.
Colombia y Chile presentan una perspectiva distinta con tres y dos trimestres
negativos de crecimiento consecutivos de la economia no-petrolera, respectivamente;
Venezuela y Per( han tenido un proceso mas acelerado de disminucién del producto
no petrolero en relacion a Ecuador. América Latina sufrio las consecuencias de la crisis
internacional pero Ecuador la recibié de forma mas moderada; como lo muestra el

Cuadro 2.
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Cuadro 2. Crecimiento del PIB No Petrolero, 2008 — 2009.

PERIODO | ECUADOR | COLOMBIA | VENEZUELA PERU CHILE*

2008.1 7,56% 3,82% 5,02% 10,40% 3,11%
2008.11 9,87% 3,48% 7,99% 11,75% 4,04%
2008.111 9,05% 2,78% 3,91% 10,69% 4,51%
2008.1vV 5,41% -1,21% 3,84% 6,15% 0,75%
2009.1 2,89% -0,43% 1,48% 1,99% -2,21%
2009.11 0,45% -0,23% -1,73% -0,83% -4,35%
2009.111 -0,47% -0,26% -3,01% -0,17% -1,10%

Fuente: Bancos Centrales de los paises Realizado por: Karol Pazmifio

Se estima que el 2010 sera el de la recuperacién econémica. El PIB crecera 6,8% y las

actividades no petroleras, 7,7%.

Grafico 4. Crecimiento del PIB total y del no petrolero, 2006 - 2010
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Fuente: Banco Central del Ecuador ~ Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Al Il. Trimestre de 2009, Ecuador presentd un crecimiento del PIB de 1,00 % como
consecuencia de la crisis econdmica mundial, la cual ha incidido en el crecimiento de

los paises de la region.
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Para I. Trimestre del 2010, su crecimiento ha sido mayor llegando al 6,8%, es un buen
salta tomando en cuenta que la reactivacion econémica después de la crisis no es a 90°

sino mas bien va con tendencia a seguir subiendo ciclicamente.

Cuadro 3. PIB trimestral en USD del 2000- Boletin Marzo 2010

. n
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Fuente: Banco Central del Ecuador Realizado por: Karol Pazmifio, Arq

El crecimiento del PIB durante 2008 fue impulsado principalmente por el consumo de
los hogares, y por la formacién bruta de capital fijo. Esta tltima fue impulsada por el
aumento significativo en la ejecucion de obras publicas por parte del Gobierno durante

el periodo. En forma relacionada, aument6 también el consumo del Gobierno central.

Los dos sectores mas dinamicos de la economia durante 2008 fueron el sector servicios
y la construccion. Ambos fueron dinamizados por el aumento del gasto publico
durante el periodo, aunque la demanda privada también empujo la construccién.
Otros dos sectores dinamicos y que también se beneficiaron del importante aumento

de la demanda interna durante el afio fueron el comercio y la industria manufacturera.
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Para el 2009 es marcando una recuperacion luego de las normas impositivas y de

aranceles que impuso el gobierno en este afio.

El crecimiento del PIB para el 2010 viene impulsado principalmente por un mayor
dinamismo de la inversion publica y por la recuperacién de precios del petréleo y la

inversion en infraestructura.
ECUADOR ESPERA CRECIMIENTO DEL PIB EN 3,4% PARA EL 2010

La proyeccion de crecimiento de la economia ecuatoriana para este afio supera las
estadisticas del 2009, debido a una serie de medidas encaminadas a la reactivacion
econdmica, mediante el crédito productivo y la recuperacion de los precios del

petroleo en el mercado internacional.

El ministro anuncio ademaés que el pais utilizara los cerca de 400 millones de dblares
qgue el Fondo Monetario Internacional (FMI) asigné a Ecuador como parte de un
programa del organismo para elevar la liquidez de sus miembros tras la crisis
internacional. Los recursos iran al presupuesto y seran utilizados de acuerdo a las
necesidades del fisco, especialmente para la reactivacion productiva. (eluniverso.com,
sabado, 13 de febrero del 2010.)

Grafico 5. Crecimiento del PIB por paises Il trimestre del 2009
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Fuente: Banco Central del Ecuador Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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SECTOR DE LA CONSTRUCCION Y FINANCIERO

Para el sector de la construccion, la estabilidad del sector financiero es muy
importante, serian muy pocos los constructores que estaria en el mercado inmobiliario
sin los créditos bancarios o de cualquier entidad financiera. Para el andlisis hacemos
referencia al Cuadro 4, donde se puede observar a las distintas entidades financieras,

sus intereses y su participacién en el mercado.

Cuadro 4. Entidades Financieras y Tipos de Crédito

MICROCREDITO DE
SUBSISTENCIAS (3)

ENTIDADES Tasa % tasa % tasa %

COMERCIAL VIVIENDA

activa | participacién | activa | participacion | activa | participacion
Efectiv | delvolumen | efectiv | delvolumen | efectiv | del volumen

a de crédito a de crédito a de crédito
Bancos privados 9,25 99,97 11,06 74,99 32 72,75
Cooperativas 0 0 11,07 11,87 22,51 21,73
Mutualista 0 0 11,04 12,01 0 0
Sociedad financiera 9,32 0,03 11,28 1,13 32,36 5,52
Tarjetas de crédito 0 0 0 0 0 0
Sistema financiamiento nacional 9,25 100 100 100 29,96 100

Porcentaje de participacion por
Segmento en el total del crédito
concedido 43,01 4,18 0,76

Fuente: Banco Central del Ecuador.

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010

1.1.4 Entidades financieras

En la actualidad hay algunas entidades financieras que facilitan créditos para compray
construccion de vivienda una de ella es el IESS el cual da diferentes tipos de Créditos

Hipotecarios.
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» Crédito Hipotecario para vivienda terminada

Este Crédito cubre el 100% del costo de la vivienda dependiendo el rango, por un

periodo de 25 afios y esta en funcion de la capacidad de endeudamiento.

> Crédito hipotecario para construccion
Como requisito necesita ser duefio del terreno donde se edificara la casa.

Para esto se haran cuatro desembolsos, segun avance de obra, el crédito es para 12

afnos

El préstamo esté en funcién del avalud del terreno.

100% si el presupuesto no excede el 150% del avalu6 de terreno
95% si el presupuesto no excede el 160% del avalué de terreno
90% si el presupuesto no excede el 200% del avalué de terreno
85% si el presupuesto no excede el 250% del avalué de terreno
80% si el presupuesto no excede el 400% del avalué de terreno

El IESS esta con una tasa de interés del 9,24% y se empieza a pagar a partir de los 2

anos.

Otra entidad que presta dinero es el BEV, asi también el Banco del Pacifico, el Gréafico
6, podemos ver claramente las entidades m&s comunes como sus respectivos

intereses.
La Cooperativa 15 de Abril y Del Bank, trabajan en Manabi.

El Banco del Pacifico es el que da crédito con la tasa efectiva real mas baja del 7,59%,

siguiéndole la Cooperativa 15 de Abril de Portoviejo.

El Banco Internacional con una tasa del 11,33 es la entidad con la mayor tasa del

mercado.
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Gréafico 6. Entidades Financieras
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1.1.5 Captacionesy Cartera de la Banca Privada y de las Otras Sociedades de

Deposito.

Consistente con la disminucion del volumen de crédito, el crecimiento anual del saldo
del crédito por vencer en el sector comercial, consumo, vivienda es negativo, a
excepcion del microcrédito que en este mes de Mayo, presenta una tasa de

crecimiento ligeramente positiva.
BALANCE DEL SECTOR PRODUCTIVO.

1.1.6 Andlisis sectorial

Contrariamente a la crisis mundial del 2009, el sector productivo tuvo un

comportamiento positivo.

Muchos sectores de la economia crecieron a tasas significativas, medidas por su

variacion en las ventas.
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De acuerdo con la politica del Gobierno Nacional de destinar recursos para el sector
productivo, las tasas de interés referenciales por tipo de crédito disminuyeron
paulatinamente, en especial el sector de microcrédito. Cabe sefialar que el mercado
de crédito en el Ecuador es altamente concentrado en el segmento corporativo y de
mediana empresa, segmentos que al mismo tiempo son favorecidos con el mas bajo

costo del crédito.
1.1.7 Sector de la Construccion

En el 2009 las ventas del sector crecieron 10%, comparadas con las del 2008. La
construccion de edificios crecié en 15.2%, al pasar de 2.030 millones en el 2008 a 2.338
millones en el 2009. Esta es la actividad mas importante de todo el sector de la
construccion, pues representa el 84% del total, medido por ventas. Otras actividades
que crecieron fueron: la preparacion del terreno (47%) y acondicionamiento de
edificios (2%).Otras actividades relacionadas a la construccién tuvieron un desempefio

positivo.

La facturacion de los servicios profesionales de arquitectura y de ingenieria (y de
asesoramiento técnico) crecid en un 2%, pasando de 2.372 millones de ddlares en el
2008 a 2.413 millones en el 2009. Dentro de las actividades industriales, la fabricacion
de ceramica mostré una dindmica interesante. La de uso estructural crecié un 16%y la
de uso no estructural, 4%. Por su parte, la fabricacion de articulos de hormigén, de
cemento y eso crecio al 3% y la de fabricacion de cemento, cal y yeso, al 14%. Todos
estos sectores, relacionados con la construccion, generan un empleo formal (con

afiliacion al IESS) de cerca de 53.000 personas.

® Ministerio Coordinador de la Produccién, Empleo y Competitividad
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Cuadro 5. Crecimiento de las actividades del area de la construccion.

Actividades Tasa de crecimiento

Construccion de edificios; obras de ingenieria civil. 15%
Acondicionamiento de edificios. 2%
Preparacion de terreno. 5%

Fuente: Banco Central del Ecuador

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010

Cuadro 6. Crecimiento de las actividades Inmobiliarias.

Actividades \ Tasa de crecimiento

Actividades de arquitectura e ingenieria y actividades

conexas de asesoramiento técnico 2%
Actividades inmobiliarias realizadas con bienes propios o
alquilados 2%
Alquiler de equipos de trasporte por vias terrestre 6%
Alquiler de maquinaria y equipo de construccion y de
ingenieria civil 3%

Fuente: Banco Central del Ecuador

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010

RIESGO PAIS

El Riesgo pais también ha disminuido con respecto al afio anterior en el Gréfico 7,

podemos ver que en la actualidad se mantiene con respecto al |. trimestre de este afio.

La media de los paises Latinos Americanos es 443 de Riesgo Pais.
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Gréfico 7. indice Riesgo Pais Ecuador Mayo del 2010
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Fuente: Banco Central del Ecuador.

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010

INDICE DE CONFIANZA DEL CONSUMIDOR *

En enero de 2010 el indice de Confianza del Consumidor calculado para el area urbana
de las ciudades de Quito, Guayaquil, Cuenca, Ambato y Machala, se redujo en 3,9

puntos con respecto al mes anterior, para ubicarse en 37,4 puntos.

Esta reduccion es normal para los meses de Enero, dado que se pasa de Diciembre, un

mes de alto consumo tanto en bienes como en servicios, a un mes donde la actividad

* En la Encuesta Nacional de Empleo, Desempleo y Subempleo (ENEMDU), realizada por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos, se incluye el cuestionario para el célculo del indice de Confianza del Consumidor. La muestra
mensual es de aproximadamente 3.800 hogares de las ciudad de Quito, Guayaquil, Ambato, Cuenca y Machala. El
indice de Confianza al Consumidor se construye como un promedio ponderado del indice de Situacién Presente y del

indice de Expectativas. Este indice se encuentra acotado entre 0 y 100 puntos.
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econdmica y por ende el consumo de los hogares se contrae, provocando una

disminucién estacional de la Confianza del Consumidor.

Es importante destacar que el ICC-BCE de Enero de 2010 es mayor en 5,2 puntos al

registrado en Enero de 2009 y mayor en 2,8 puntos al observado en Enero de 2008.

Esto indica que la Confianza del Consumidor, de Enero de 2010 es superior a los

registrados los meses similares de afios anteriores.

En el Grafico 8, se observa la evolucion desde Enero de 2008 del ICC-BCE, y de sus dos
componentes: El indice de Situacién Presente (ISP)’, y el Indicador de Expectativas
(IDE)°.

Gréfico 8. indice de Confianza del Confianza
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® El indice de Situacion Presente se construye en base a tres preguntas: 1) ¢En relacion al mes anterior la situacion
econdémica de su hogar es?, 2) ¢En relacion al mes anterior el consumo de su hogar en entretenimiento es?, 3) ¢En

relacion al mes anterior la situacién econémica del pais es?

® El indice de Expectativas Futuras se construye en base a tres preguntas: 1) ¢Coémo cree usted que sera la situacion

econdémica de su hogar en los préximos tres meses?, 2)

¢Como cree usted que sera el consumo de su hogar en entretenimiento en los préximos tres meses?, 3) ¢Como

considera que sera la situacion econémica del pais durante los préximos 3 meses?

Manta...

Mas cerca de Usted.



Karol Pazmino

ar g ui t e cl a
N N - = .

taller de arquitectura...
Planificacion - Disefio - Construccion

CONCLUSIONES

Visiblemente se puede concluir que la crisis financiera global, la disminucién de las
remezas de los migrantes, la falta de seguridad para la inversion extranjera estan

afectando el sector de la construccion.

El balance esta dado por las politicas del gobierno del afio pasado cuando inyecto para

este sector una fuerte cantidad de dinero.

Hay otros elementos que inciden en este sector como la subida de los materiales en la
actualidad tenemos que le acero estructura ha subido un 10% mas en relacién al |I.
trimestre de este afio, a pesar que la inflacion no fluctia mucho esto se debe a las

minas de donde es extrae el materia prima.
Con respecto al PIB para este afio se nota un aumento significativo.

El Riesgo pais también ha disminuido con respecto al afio anterior podemos ver que en

la actualidad se mantiene con respecto al I. trimestre de este afo.
La media de los paises Latinos Americanos es 443 de Riesgo Pais.

Este afio 2010, la recuperacion de este sector se esta reactivando, le tomara algo de

tiempo, para empezar a ver resultados.
Cuadro 7. Comparacion de las diferentes variables Macro — Econdmicas.

VARIABLE 2009 ‘ 2010 ‘ INDICADOR

PIB 1,00 6,80 Bueno
INFLACION 0,70% 0,83% Bueno
REMESAS 675 Dic. 557 Ene. Regular
RIESGO PAIS 3433 822 Bueno

Fuente: Banco Central del Ecuador

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo — 2010
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CAPITULO Il

ANALISIS DEL MERCADO

OFERTA'Y LA DEMANDA
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Objetivo
La Competencia es el principal promotor del rendimiento y la innovacién mientras las
empresas evolucionan y ofrecen nuevas ideas para prosperar en el mercado.

El analisis del sector es un ingrediente basico del analisis externo de la competencia.
Proporciona descripciones resumidas de la competencia que son Utiles para la toma de
decisiones de estratégicas porque identifican los mercados relevantes que la empresa

esta sirviendo y poder determinar el perfil del cliente.

Grafico 9. Andlisis de la Competencia
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Fuente: Diez Claves para ser un empresario de éxito. Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

En este Capitulo también es importante analizar la ubicacién del terreno y su entorno
inmediato para determinar nuestras ventajas competitivas, asi como las estrategias
para posicionarnos en el mercado como son: Liderar en costos, Diferenciacion y

establecer la segmentacion del mercado.
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CAMBIOS EN LOS HABITOS Y CONDUCTA DEL COMPRADOR POTENCIAL

Los factores socioecondmicos, demogréaficos y sociales, las comunicaciones, la
television, el Internet, los valores, las aspiraciones del comprador, la pérdida de poder
de compra, la basqueda de una mejor calidad de vida, han producido cambios en los
factores psicograficos y conductuales del comprador que afectan al mercado
inmobiliario, lo que ha producido cambios en el tamario de la familia, las preferencias
por determinado tipo de vivienda, los lugares preferidos para vivir, las preferencias en

el perfil de los proyectos, los factores y cualidades de la proxima vivienda, entre otros.

Gréfico 10. Preferencia del tipo de vivienda (Oferta y Demanda) a nivel nacional
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Fuente: Gridcon Consultores
DEFICIT DE VIVIENDA EN EL ECUADOR

Este es un problema que afecta a todas las provincias. De acuerdo a datos del Banco
Interamericano de Desarrollo, BID, en el pais el 60% de la poblacién vive en las zonas
urbanas y es uno de los factores que han contribuido a crear una falta de vivienda de
alrededor de 1 millébn 200 mil unidades. En Ecuador existe una demanda anual

estimada de 80 mil viviendas nuevas.
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2.1.1 Laconstruccion, industria del bienestar humano

El Sector de la Construccién en paises desarrollados tiene una participacion en la

produccién muy importante e incluso puede ser el sector eje del desarrollo.

La actividad constructora se divide basicamente en dos grandes areas: construccion de

infraestructura y actividad edificadora.

La construccion de infraestructura esta directamente relacionada con el Estado. Se
trata de obra publica, lo que en el Ecuador representa entre un 60% y 65% de la
actividad. Es sumamente inestable pues depende de los gastos de inversion, que son
continuamente reducidos para favorecer al gasto corriente y al pago de la deuda

externa.

El mayor porcentaje de la oferta en este segmento, sin llegar a ser oligopdlica, esta
muy concentrada en pocas empresas, que tienen sobre todo, la capacidad financiera
para afrontar la construccion de obras de gran envergadura. Existen también un gran
numero de pequefios constructores que son los que asumen las subcontrataciones o

las obras méas pequefias.

La actividad edificadora se desarrolla méas en el &mbito privado y depende mucho de la
situacion del sistema financiero. A pesar de que ha existido dinamizacion en los
altimos afos, ésta ha sido producto de las remesas de los extranjeros principalmente,
lo que sirve como fuente de financiamiento pero estos recursos se agotaran en poco

tiempo.

Un aspecto interesante de acotar es la inyeccion por parte del gobierno para acceder a
créditos para la construccion de vivienda tanto para entidades gubernamentales como
son el caso de BEV, MIDUVI, IESS, asi también como el Banco del Pacifico con una tasa

de interés del 5% anual.
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VARIACIONES DE PRECIOS DE MATERIALES DE CONSTRUCCION

En este sentido, la dolarizacién fue positiva para el sector pues generd una estabilidad
de precios a nivel de productor, fabricante y/o importador. 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.

¢Es posible construir en el momento actual? Por la estabilidad que se empieza a notar
en los precios de dos de los principales materiales de construccion de obras de
infraestructura, como son el hierro y el cemento, la repuesta seria afirmativa, la

posibilidad de planificar a mediano y hasta a largo plazo, es ahora posible.
COMPETENCIA EN EL SECTOR INMOBILIARIO

La competencia directa entre constructores ha aumentado significativamente con el
ingreso al mercado de nuevos constructores y con los nuevos proyectos que han
incrementado la competencia inmobiliaria. Como el sector de la construccion ha sido
muy dindmico en los Ultimos afios y ha existido una buena absorcion en el mercado,
esto ha traido como consecuencia el ingreso al sector de algunos oportunistas de
negocios, que ven una alternativa interesante en esta industria. Muchos de estos
“paracaidistas de la construccion”, por su desconocimiento del mercado y su vision de
negocio inmediato, causan traumas y desequilibrios y en el corto plazo pueden

deteriorar las condiciones del mercado.
ASPECTOS GENERALES DE MANTA

2.1.2 Ubicacion de Manta con respecto a Sudamérica

Por su ubicacion estratégica permite el ingreso de embarcaciones de alto calado, ya

que se encuentra en el centro del litoral ecuatoriano, localizada a 25 millas del trafico
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internacional, tiene una flota pesquera de 420 barcos, lo que permite que tenga una

economia dinamica.

Imagen 1. Mapa de Sudamérica

Fuente: www.woldmapfinder.com

En cuanto a la profundidad del agua, Manta tiene calado para recibir sin ningdn
problema barcos de hasta 50 mil toneladas, una profundidad de 12 a 13 metros, en

estos momentos se puede recibir un portacontenedor de 2 a 3 mil contenedores.

Dentro del Plan Estratégico de Manta esta convertirse en punto nodal dentro del
macro Proyecto Manta — Manaos con un Puerto de Transferencia de carga
internacional de esta forma su economia se va a dinamizar mas convirtiéndola una

Ciudad muy interesante para la inversion nacional y extranjera.
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ASPECTOS FiSICOS — GEOGRAFICOS DE MANTA

2.1.3 Ubicacion

Manta limita, al norte, sur, al oeste con el océano Pacifico, al sur con el Canton

Montecristi, y al este los Cantones Montecristi y Jaramijo.
2.1.4 Superficie

El cantén Manta posee 306 kilémetros cuadrados.

2.1.5 Poblacién

Aproximadamente 250.000 habitantes y su crecimiento acelerado le han permitido
convertirse en un polo de desarrollo, industrial, comercial, y especialmente turistico,

siendo las industrias pesquera y turistica las de mayor auge.
2.1.6 Clima

En Manta el clima es tropical, célido, seco, fresco; el cambio climatico esté supeditado

a la presencia de la corriente fria de Humboldt y el fendmeno de El Nifio.
2.1.7 Temperatura

Tiene una temperatura promedio de 28° C, la que es variable tanto en el verano como
en el invierno; en la época de invierno sube més de 30° C, mientras que en el verano
en determinadas épocas provoca olas de frio donde la temperatura baja a 20° Cy 22° C

por las noches o madrugadas.
2.1.8 Altitud

Es de cinco metros sobre el nivel del mar, le dan preferencia para ser acogidas como

prioridad vacacional.
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¢POR QUE INVERTIR EN MANTA?

Foto 1. Hermosa vista panoramica de Manta y sus alrededores

Fuente: www.manta360.com

El desarrollo que ha tenido Manta en los Ultimos afios y que ha expuesto al Ecuador y
al mundo ha sido la base fundamental para que dentro de las proximas dos décadas
esta ciudad sea una de las primeras en América, hecho que daria la pauta para que se
siga impulsando un prolongado y sostenido crecimiento basado en la inversién

econdmica.

Sera uno de los principales puertos del pacifico sur. Las perspectivas de Manta en este
nuevo milenio la perfilan como la ciudad del futuro. El balneario urbano de Manta es,
en Manabi, el sitio de mayor expectativa para el turista nacional y una parte del
extranjero. Los visitantes que arriban hacia este enclave, luego se reparten hacia varios

sitios de la provincia.
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DISTANCIAS ENTRE LAS CIUDADES MAS IMPORTANTES

Por su ubicacién geogréfica, la ciudad de Manta, se encuentra en la costa ecuatoriana
al oeste del pais, a una distancia terrestre de 419 km. de Quito, Capital de Ecuador;
196 km. de Guayaquil, la segunda ciudad méas importante que también esta en la
region costa; y, a una distancia de 35 km. de la ciudad de Portoviejo, capital de la

provincia de Manabi.

Manta cuenta con los sectores de mayor crecimiento urbanistico y mas importante del

Ecuador.

La ciudad mas dinamica y
estratégica del Pacifico

o B
| igg |

SERVICIOS E INFRAESTRUCTURA DE MANTA

2.1.9 Malecon Escénico

Se trata de una obra ejecutada por Autoridad Portuaria en 1997. La inauguracion se
realiza en 1998, para la ejecucion del malecon escénico se invirtieron S/. 3.000
millones. Esta construida sobre una superficie de 25.742 m2, tiene 20 locales, las areas
verdes estan constituidas por 300 palmeras y un promedio de 300 personas trabajaron
en la construccion de la obra. Actualmente la infraestructura turistica es de primer

orden, su funcionamiento constituye una agresiva competencia a otras playas.
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Foto 2. Malec6n Escénico

2.1.10 Infraestructura Territorial:

Aeropuerto “Eloy Alfaro”, a 3.5 km. del centro urbano, con vuelos a Guayaquil, Quito
con frecuencias diarias, avionetas privadas a otras ciudades del pais y rutas
comerciales hacia otros paises. Actualmente se ha ampliado y modernizado el
aeropuerto local, mediante un convenio suscrito entre el Ecuador y EE.UU. para el
funcionamiento del Puesto de Operacién de Avanzada (FOL) contra el narcotréfico,

contrato que se terminé este afio.
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Foto 3. Aeropuerto Eloy Alfaro de Manta

Fuente: www.manta360.com

2.1.11 Terminal Terrestre:
Cubre rutas de la region, provincial y nacional.
2.1.12 Puerto Maritimo nacional e internacional:

De excelente ubicacion en el Océano Pacifico Sur, con caracteristicas naturales que

permiten el ingreso de embarcaciones de gran calado de manera permanente.
2.1.13 Vias de Comunicacion:

Conectadas con el resto del pais y del mundo por medios aéreos, terrestres y

maritimos en ciertas regiones.
2.1.14 Equipamiento de Salud:

Existen 24 espacios para la salud, por lo que de acuerdo a datos del Ministerio de Salud

en la ciudad de Manta, para el afio 2009, se desarrollaron el 21.2% de todas las
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atenciones médicas de la provincia, siendo también la més atendida en este campo. El

equipamiento esta conformado por:

1 hospital general con 220 camas,

1 hospital de Seguro Social,

1 hospital de la Fuerza Aérea Ecuatoriana (FAE),

13 Subcentros de Salud,

10 clinicas,

2 Dispensarios médicos

2.1.15 Equipamientos de servicios publicos:

1 Camal

4 Mercados

6 Cementerios

76 Microempresas de recoleccion de desechos sélidos y barrido
19 Escuelas Municipales de disciplinas varias (no curriculares)
2.1.16 Equipamiento industrial:

138 pequeiias industrias al afio 1998, un estimado de 170 a la actualidad.
Manta presta varios servicios para su comunidad.

2.1.17 Red de servicios:

Agua Potable: 70%
Red Eléctrica: 98%
Agua servidas: 35%
Alcantarillado pluvial: 8.47%

Manta...

Mas cerca de Usted.



Karol Pazmino

ar g ui t e cl a

taller de arquitectura...
Planificacion - Disefio - Construccion

Alumbrado publico: 70%
Transporte publico: 70%
Teléfonos: 70%

La infraestructura de la Refineria del Pacifico se desarrollara en una superficie de 500
hectareas. Junto al proyecto habra un bosque y otras obras en un area total de 3.000
hectareas. La infraestructura se levantara entre los sitios El Aromo y Rio Manta, en un
lugar donde no afectara a la naturaleza. Segun datos publicados (“Inversores
interesados en...”, Diario Expreso, 22-02-2010) Se conoci6 que durante el afio 2010 se
invertiran unos 50 millones de délares en el proyecto. Hasta el momento, segin los

técnicos del proyecto, ya se han movilizado unos $ 335 millones de parte de los socios.

ASPECTOS POBLACIONALES Y DEMOGRAFICOS

La poblacion de Manta ha crecido en base a la migracion de habitantes de todos los

cantones de la provincia.

Desde hace varias décadas hasta la actualidad Manta se ha convertido en el rincon y
suefio dorado de los manabitas, prueba de ello es que el 80% de la poblacion que aqui

vive es de otros cantones, sobresaliendo Santa Ana.

Segun datos del Inec para 2009 Ecuador tenia 14.000.000 habitantes
aproximadamente, la ciudad con mayor nimero de habitantes es Guayaquil con
3'800.000, siguiéndole la Capital con 2°400.000, y en cuarto lugar después de Cuenca

esta Manta con 300.000 habitantes aproximadamente y con un crecimiento acelerado.
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Grafico 11. Relacion Poblacional de Manta respecto a Quito y Guayaquil
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
ANALISIS DEL ENTORNO DEL PROYECTO

El proyecto esta ubicado en la Ciudadela Universitaria, predios que pertenecen a los

profesores y personal administrativo de la Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi.
2.1.18 Equipamiento Urbano de la Zona en Estudio

En la actualidad también podemos encontrar edificaciones de usos mdltiples, como
Hoteles, Piscina, Bares y Restaurantes, Areas de Recreacion, Universidad, Colegios,

Escuelas, Teatro, en un radio de accién muy cercano.

Nomenclatura:

1 Hoteles, incluyendo uno de 5 estrellas como el Hotel Howard Johnson.

2 Restaurantes, incluyendo una de Categoria como el Martinica Restaurant.
3 Canchas de Indor futbol con césped sintético, piscina.

4 Colegio Juan Montalvo
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5 Construccion del Teatro Chusing

8 Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi.

Y en un radio de Accion mas amplio podemos encontrar:
6 Hospital Rodriguez Zambrano

7 Locales comerciales

9 Gasolinera.

10 Colegio Julio Pierregrosse

Grafico 12. Equipamiento Urbano del sector en estudio

Fuente: llustre municipio de Manta.
Realizado por: Karol Pazmifio, Arqg. Fecha: mayo - 2010
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Es facil apreciar el crecimiento acelerado de la zona, las nuevas urbanizaciones, asi
como el Hotel Howard Johnson, han servido como ancla para que inversionistas
foraneos construyan en la zona, en la actualidad Mayo del 2010, se encuentran
edificios paralizados en obra gris, 0 en su defecto hay edificios que han demorado sus

ventas, notandose claramente como afecto la crisis al sector inmobiliario de Manta.

En su entorno inmediato podemos encontrar algunas urbanizaciones privadas de nivel
medio, medio alto y alto como por ejemplo Umifa I, Portal del Sol, Lomas de

Barbasquillo, Colinas del Mar, siendo la de mayor extension la Ciudadela Universitaria.
ANALISIS DE LA DEMANDA

2.1.19 Forma de pago de la vivienda

En este aspecto el nivel socio econdmico no influye mucho, las personas siempre van a
preferir la compra a crédito, la modalidad en muchas inmobiliarias es que el cliente dé
el 10% para reserva, 20% dividido en cuotas iguales hasta la entrega de la vivienda y el

70% financiado por alguna entidad financiera.

Hay inmobiliarias que ya tienen un posicionamiento en el mercado, que financian el

100% de la vivienda.
2.1.20 Perfil del cliente

Con este andlisis del perfil del cliente de acuerdo al ingreso del cliente determinaremos
el NSE potencial con el que se va a orientar el proyecto. El Cuadro 7, se basa en una
investigacion en Abril del 2007 y Abril del 2008 por la empresa Market Watch en la
ciudad de Quito, se han tomados estos datos, siendo este un mercado potencial donde

también se puede direccionar la promocién del Proyecto Vist Mar Departamentos.
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Cuadro 8. Caracteristicas por Nivel Socio Econémico

DATOS NSE A NSE B NSE C NSC D
% de personas por nivel 4% 21% 41% 27%
Tamafio de hogar 4 39 4,1 4,7
Dormitorios 3,8 2,7 2,2 19
Barios 4 2,1 1,3 0,9
Gastos promedio familiar por
mes $2.500 $ 700 $ 500 $ 300
Educacion jefe de Hogar Univ. /Pst G. Universidad Secundaria Primaria Comp.
Auto Particular 83% 36% 8% 1%
Tendencia de Cuenta Bancaria 100% 100% 60% 23%
Cuidado de la Salud Privada  Priv/Plablica  Publica Publica

Fuente: Market Watch.
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

2.1.21 Nivel de Ingresos

Para acceder a los préstamos hipotecarios las entidades bancarias o mutualistas hacen
la siguiente relacion, la cuota mensual depende del ingreso del cliente, Ejemplo: al
valor de remuneracion mensual se multiplica por el 30%, esa cantidad es la que se

valora para la cuota mensual para la adquisicion de una vivienda.

Cuadro 9. Clasificacion de Nivel Socio Econdémico seguin ingresos.

NIVEL SOCIO ECONOMICO CATEGORIAS INGRESOS MENSUALES
NSE Alto A 2501 O Més
NSE Medio Alto B 1201 - 2500
NSE Medio Tipico C 501 - 1200
NSE Medio Bajo D 301 -500
NSE Bajo E 151 - 300
NSE Muy Bajo F menos de 150

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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2.1.21.1 Caracteristica de la vivienda de nivel socio econdmico medio alto

Cuadro 10. Preferencias del NSE B

TAMANO ‘ PORCENTAJE OTROS ESPACIOS PORCENTAIJE

71-100 m2 0,98% Estudio 14,90%
101- 150 mz 22,05% Cuarto de Maquina 15,90%
151 - 200 m2 71,05% Patio 24,30%
201 - 250 m2 1,47% Bodega 7,20%
251 m2 en adelante 4,41% Bafio Social 2,40%
Lavanderia 12,00%
#1 82,60% Sala de Estar 5,30%

#2 14,22% Terraza 7,70%
Cubiertos 56,40% Cuarto de Servicio 5,50%
Abiertos 23,04% Bafio de Servicio 2,40%
46 60% 47 60%

# 3 39,70% # 4 35,30%

Cuadro 11. Preferencias del NSE C

TAMANO PORCENTAJE OTROS ESPACIOS ‘ PORCENTAIJE

101- 150 m2 44,79% Estudio 13,00%
151 - 200 m2 51,53% Cuarto de Maquina 9,70%
201 - 250 m2 0,61% Patio 34,00%
251 m2 en adelante 3,07% Bodega 4,60%
Lavanderia 21,00%
Ninguno 79,80% Bafio Social 1,00%
#1 11,70% Sala de Estar 3,40%
Cubiertos 41,10% Terraza 12,10%
Abiertos 36,20% Cuarto de Servicio 4,50%
#2 54,60% #3 58,30%
#3 27,00% #4 26,40%
Fuente: Market Watch Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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Grafico 13. Preferencias de Otros Espacios en porcentajes relacion en NSE B y NSE C
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Fuente: Market Watch Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

2.1.22 Conclusion del Perfil del Cliente

Con este analisis podemos determinar que el perfil del cliente al que va dirigido el
Proyecto es de Nivel Social Econémico Medio tipico y Nivel Socio Econémico Medio
Alto.

Las caracteristicas del Proyecto Vist Mar Departamentos, cumple con los
requerimientos de estos Niveles y ademas por tener cinco departamentos se puede

cumplir con la satisfaccion de los gustos del cliente.

Por la investigacion que se hizo en el sector, el rango de edad del grupo objetivo que se
ha identificado es de 30 afios una edad que ya es sujeto de crédito a 55 afios. De 3 a 4

miembros de familia.

El ingreso mensual del cliente debe ser como minimo de $1.200,00 y méximo

$1500,00, el cliente dara el 30% como entrada y podra hacer un crédito hipotecario
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con el 70% del Precio Total de la Vivienda de esta forma accede a un Departamento en
Manta cerca de muchos servicio, de la playa, de 3 y 2 dormitorios, bafio social, cuarto
de méquinas, los departamentos de planta baja tiene patio, los departamentos altos
tienen balcén y en cuanto a lo que se refiere a areas comunales el cliente podra
disfrutar en la terraza de hidromasaje, BBQ, sala comunal, 1 estacionamiento y

tendedero por departamento, gas centralizado.

Segun Jessica Macias de B.S.C Real Estate, Business, Services, Consultans, “La
demanda de vivienda en manta estd dada en un porcentaje muy alto por parejas
jubiladas de los EE.UU. otro nicho de mercado que prevalece son personas que viven en
Quito e invierten en Manta para pasar vacaciones. Esta empresa ha realizado los
llamados Tour Inmobiliarios, con personas que viven en Quito de 3 tour que se han

realizado hemos logrado vender 5 departamentos, en diferentes proyectos.”

ANALISIS DE LA OFERTA INMOBILIARIA

Para este analisis se hizo un recorrido por algunas zonas aledafias al proyecto Vist Mar

Departamentos, donde se encontraron edificios en construccion.

En el Grafico 14. Podremos ver cinco Urbanizaciones donde se encuentran la
competencia inmediata de este proyecto, como podemos observar en el andlisis la

competencia es variada.

Esto se debe porque a pesar de estar tan cerca los predios, las normativas
municipales cambian, la mayoria de los proyectos se desarrollan en la Ciudadela
Universitaria donde el nimero de pisos es de tres y en la Urbanizacion Umifia Il es de
diez pisos y los terrenos son mas grandes esto permite tener méas servicios

comunitarios.
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Gréafico 14. Distintas Urbanizaciones en el Sector de Estudio

Fuente: Plano de Uso del Suelo, llustre Municipio de la Ciudad de Manta
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Terreno Ciudadela Universitaria

Urbanizacion Umifa |l

Urbanizacién Portal del Sol

Urbanizacion Colinas del Mar

Urbanizacion Lomas de Barbasquillo
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2.1.23 Morfologia Urbana de la Urbanizacion Umifia Il

Esta urbanizacion no es privada, su morfologia principal son viviendas unifamiliares,
con la nueva tendencia de toda esta zona a desarrollar proyectos inmobiliarios
multifamiliares en altura, aqui podemos encontrar tres proyectos inmobiliarios de los
cuales el “Edificio Navegante” esta en construccion, hay dos edificio que estan en la

obra gris paralizada.

Se pueden observar lotes de terrenos en venta, cabe destacar que la plusvalia de estos

lotes ha aumentado por el desarrollo de la zona.

Foto 4. Vista General de la Urbanizacion Umifia Il — Edificio EI Navegante
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Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arqg. Fecha: Mayo - 2010
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Foto 5. Urbanizacion Umifia Il

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arqg. Fecha: Mayo - 2010

B.S.C Real Estate, Business, Services, Consultans, es una empresa inmobiliaria de

compray venta de Bienes Raices que tiene un posicionamiento en la cuidad de Manta.
Esta empresa trabaja desde Manta con conexiones en los EE.UU y Europa.
2.1.24 Morfologia Urbana de la Urbanizacion Portal del Sol

Esta urbanizacién es privada, su morfologia son viviendas unifamiliares, es una
urbanizacion totalmente consolidad, de nivel socio-econdmico alto, cuenta con club
social, piscina canchas de tenis, amplias areas verdes, guardia privado las 24 horas.

Cuenta ademas con todos los servicios basicos de infraestructura.
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Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arqg. Fecha: Mayo - 2010

2.1.25 Morfologia Urbana de la Urbanizacion Lomas de Barbasquillo.

Esta urbanizacion es privada, su morfologia son viviendas unifamiliares, con una nueva
tendencia a proyectos inmobiliarios en altura, es una urbanizacion con muy pocos
lotes de terrenos disponibles y el nivel socio-econdémico de sus habitantes es alto,

cuenta amplias areas verdes, guardia privado las 24 horas.

Esta ciudadela es relativamente nueva y pertenece al ex alcalde de Manta, Jorge

Zambrano, cuenta con todos los servicios basicos de infraestructura.

Foto 7. Urbanizacion Lomas de Barbasquillo

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arq. Fecha: Mayo - 2010
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2.1.26 Morfologia Urbana de la Ciudadela Universitaria

Esta ciudadela nace inicialmente para viviendas unifamiliares, en la actualidad
podemos encontrar una diversidad de uso de suelo, como lo analizaremos

posteriormente.

Es la ciudadela de mayor extension en el sector y cuenta con areas verde
recreacionales grandes localizadas en dos cuerpos. Como se puede observar en la Foto
8.

Cuenta con toda la infraestructura basica, alcantarillado, red publica de agua potable,

electricidad, teléfono.

Todas las calles vehiculares son asfaltadas estan en buen estado, las calles peatonales

son adoquinadas.

Foto 8. Entorno de la Ciudadela Universitaria - viviendas unifamiliares

I

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arq. Fecha: Mayo - 2010

En esta foto podemos observar viviendas unifamiliares en su mayoria, muchos de

estos terrenos todavia son de propiedad de los profesores y trabajadores de la
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Universidad, siendo esta Universidad del Estado el nivel socio-econdmico de los
profesores es medio, por lo que se complica un poco acceder a un crédito para
vivienda, esto hace que la zona tenga una densidad poblacional media-baja, en esta

ciudadela se encuentran muchos terrenos baldios.

En la Foto 9, podemos observar que en el sector se han desarrollado diferentes
tipologias de viviendas, generado por el estatus de ciertos profesores de la
Universidad. El sector estd compuesto por un estrato social Medio, Medio Alto,
tomando en cuenta que otras personas han comprado los terrenos o las casas, esta ha

provocado que la lectura urbana sea diversa.

Foto 9. Tipologias de viviendas en la Ciudadela Universitaria

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arq. Fecha: Mayo - 2010
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En los Ultimos afios el auge de proyectos inmobiliarios multifamiliares en altura ha
crecido, es asi que podemos encontrar un desarrollo de edificios de departamentos

muy variado.

Foto 10. Edificio Multifamiliar

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arqg. Fecha: Mayo - 2010

Este Edificio es el que mas avance de obra tiene, en cuanto a acabados, estuvo
paralizado 8 meses por incumplir las normas municipales, en la actualidad se

empezaron los acabados y falta por vender dos departamentos.

Cuenta con un ascensor, en planta baja tiene piscina y salon comunal, parqueos y

bodegas en subsuelo.
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Encontramos otro proyecto en obra gris con fecha de entrega en dos meses y otro que

esta paralizado.

En la Foto 11, podemos ver los predios de la Universidad Laica Eloy Alfaro de Manabi,
es la Unica Universidad de Manta, y estos terrenos pertenecen a los profesores y

trabajadores.

Foto 11. La Universidad vista desde la via a Barbasquillo.

PREDIOS DE LA
UNIVERSIDAD LAICA ELOY ALFARO

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arq. Fecha: Mayo - 2010

VARIABLES DE LA OFERTA INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE MANTA

La tendencia inmobiliaria en Manta se ha generado en un menor porcentaje que Quito
y Guayaquil siendo estas ciudades las mas grandes en cuanto a poblacion en el

Ecuador.

A nivel nacional en los afios 90 la Sucretizacion hacia que haya mucha incertidumbre

en las inversiones, mas adelante con la dolarizacion los precios se estabilizaron y
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permitieron mayor accion de los inversionistas, esta propension también se desarrolld
en Manta, después de la debacle econémica que se dio en EE.UU. y Europa el afio
pasado y la inyeccién econdmica del gobierno central para la vivienda la oferta

inmobiliaria en la ciudad ha crecido
2.1.27 Oferta de proyectos nuevos en la zona

Para un mejor andlisis de la Oferta Inmobiliaria se dividio al sector en tres zonas donde

se estan realizando Proyectos de Departamentos nuevos.
Zona 1. Ciudadela Universitaria.
Zona 2. Urbanizacion Umidia Il.

Zona 3. Lomas de Barbasquillo.

Cuadro 12. Proyectos nuevos - Ofertados

N° DE PROYECTOS

ZONAS LOCALIZACION \UIAVION UNIDADES PORCENTAIJES
1 Ciudadela Universitaria 3 19 16,38%

2 Urbanizacién Umifia Il 3 89 76,72%

3 Lomas de Barbasquillo 1 8 6,90%

TOTALES DE PROYECTOS
OFERTADOS 7 116 100,00%
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha de elaboracion: Mayo - 2010
Manta...
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Grafico 15. Numero de Departamentos Ofertados
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arqg. Fecha de elaboraciéon: Mayo — 2010

Como se puede observar en los Grafico 15 — 16, en la Urbanizacion Umifia Il es donde
se estan ofertando el mayor nimero de Departamentos con un 76,72% y en segundo
lugar bien diferenciado esta la Ciudadela Universitaria con un 16,38%, esto se debe a la
normativa de la zona 2 que es de mayor altura, por ende mayor densidad, a pesar que

tanto en la zona 1 como en la zona 2 haya la misma cantidad de proyectos.
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Grafico 16. Zona con mayor porcentaje de Departamentos Nuevos - Ofertados
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha de elaboracién: Mayo — 2010.

2.1.28 Andlisis de la Absorcion inmobiliaria del sector

Cuadro 13. Velocidad de Absorcion de Departamentos en el Sector

VELOCIDAD DE ABSORCION EN EL SERCTOR
TIEMPO EN

N° DE VENTAS
ITEM EDIFICIO UNIDADES VENDIDAS | PORCENTAJE | EL MERCADO / MES
/ MES
1 Navegante 41 27 66% 25 2,63%
2 Acqualina 17 0 0% 26 0,00%
3  Nerea 31 0 0% 26 0,00%
4 #4 8 6 75% 24 3,13%
5 #5 6 1 17% 1 16,67%
6 #6 5 2 40% 4 10,00%
7  Sophia 8 6 75% 24 3,13%
9 Vist Mar 5 0% 0%
Fuente: Investigacion de Campo Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Como podemos ver en el Cuadro 13, la velocidad de Absorcion de Departamentos en

el sector es muy baja en consideracién de la crisis inmobiliaria los proyectos grandes
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que se estan desarrollando ya estan mas de 2 afios en el marcado, el porcentaje de
absorcion ponderado de la competencia es del 7,11 %. Para cumplir con esta relacion
el proyecto deberia venderse en 14 meses, los cuales se acortaran a 8 meses con un
porcentaje de absorcion del 12.5 %. Tomando en cuenta la recuperacion después de la

crisis mundial esto se lo lograra con la publicidad y promocién del producto.

Solo para este analisis también mencionaremos a una Constructora que es un muy

buen referente para este caso.

En Manta hace unos afios esta en el mercado inmobiliario la Constructora Fortaleza de
Quito, la cual ha desarrollado 6 edificios en esta ciudad, en la actualidad estan
vendiendo en planos un Proyecto que esta ubicado a lado del Hotel Oro Verde en la

calle el Murciélago, a 10 minutos en carro del Proyecto Vist Mar Departamento.

La forma de trabajar de esta empresa es vender en planos los departamentos, sus

clientes en su gran mayoria son personas de la ciudad de Quito.

Cuadro 14. Venta en Planos del Edificio San Marino

N° DE TIEMPO EN EL VENTAS /
0
EDIFICIO UNIDADES Ve MERCADO MES

Venta en Planos 6

San Marino 32 9 28 meses 1,50

Fuente: Investigacion de Campo Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Es el proyecto de mejor absorcion mensual en el mercado, a pesar de que la obra no
empieza todavia, el nicho de mercado el cual accede a estas propuestas son en un 60%
de Quito.

Hay otros referentes de Constructoras que han desarrollado proyectos inmobiliarios de
Departamentos en la Ciudad de Manta con menos ventas en Quito, pero esto nos da

una guia que el mercado de clientes de Quito es una plaza con muy importante.
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ANALISIS DEL SECTOR DE ESTUDIO

En la ciudadela Universitaria se encontraron Tres proyectos inmobiliarios de
departamentos de caracteristicas similares al Vist Mar Departamentos. Uno esta en

fase de acabados, uno esta en obra gris paralizada y uno de estos en venta.

Otros proyectos mas cercanos estan ubicado en la Urbanizacion Umifia Il que serian
una buena competencia considerando que estan frente al mar, estos edificios estan en
obra gris, las caracteristicas son diferentes porque son edificios de mayor nimeros de
Departamentos lo que aumenta los requerimientos tanto técnicos como

arquitectonicos.

En Manta la competencia no viene dada por firmas reconocidas del medio, en su gran

mayoria las inversiones son foraneas.

Para este analisis es necesario ponderar a los diferentes actores con siguientes

categorias:

Excelente

5
Muy Bueno 4
Bueno 3
Deficiente 2
Malo 1
Y se los relaciona entre si en lo Constructivo, Econémicos y Técnicos, de esta forma

podremos identificar en qué nivel competitivo nos encontremos.

Para cumplir este objetivo es necesario realizar fichas técnicas con datos de la

competencia.
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Cuadro 15. Ponderacion de los diferentes Proyectos de la competencia

ASPECTOS ASPECTOS ASPECTOS
PROYECTOS CONSTRUCTIVOS ECONOMICOS ARQUITECTONICOS
NAVEGANTE 3 3 4
ACQUALINE 2 2 3
NEREA 1 1 4
#4 4 4 3
#5 2 2 2
#6 2 2 2
SOPHIA 3 3 3
VIST MAR 4 3 5
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha de elaboracion: Mayo — 2010

Grafico 17. Relacion de Proyectos de la competencia en relacion de Vist Mar Departamentos
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha de elaboracion: Mayo — 2010

Como se observa en el Gréafico 17, los aspectos analizados varian mucho, este
fendbmeno estd dado por que encontramos muchos proyectos paralizados o con

retraso en el plazo de entrega. En este andlisis hay que tomar en cuenta que se esta
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comparando con proyectos que estan en ejecucion y Vist Mar Departamentos esta en

fase de proyecto.

Por este motivo los proyectos que se estan construyendo estan con un nivel bajo, es
importante para el cliente que se cumpla las fechas programadas y ningin proyecto lo
esta cumpliendo, siendo esto algo muy importante para tomar en cuenta cuando se

empiece la ejecucion de nuestra obra.
CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA

Imagen 2. Implantacién del Proyectos Inmobiliarios en el Sector

Fuente: llustre municipio de la Ciudad de Manta  Realizado por: Karol Pazmifio, Arq.
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Como podemos observar en la Imagen 1, encontramos la mayor cantidad de proyectos

inmobiliarios en un radio de 400 m, en la Urbanizacion Lomas de Barbasquillo hay un

radio de accién de 650 my encontramos un proyecto que se encuentra en obra gris.

2.1.29 Fichas de Proyectos

EDIFICIO NAVEGANTE

UBICACION
CONSTRUCTOR
PLAZO DE EJECUCION
FECHA DE INICIO
FECHA DE ENTREGA
ESTADO ACTUAL

Av. 3 Urbanizacion Umifa Il
INDELSOT - ESCOAL
20 MESES
Abril-08
Diciembre-09
Obra Gris

EDIFICIO ACQUALINA

UBICACION
CONSTRUCTOR
PLAZO DE EJECUCION
FECHA DE INICIO
FECHA DE ENTREGA
ESTADO ACTUAL

Calle 3 Urbanizacion Umifia Il
Al Construcciones
18 MESES
Marzo-08
Septiembre-09
Obra Gris / Paralizado

EDIFICIO NEREA

UBICACION
CONSTRUCTOR
PLAZO DE EJECUCION
FECHA DE INICIO
FECHA DE ENTREGA

ESTADO ACTUAL

Calle 6 Urbanizacion Umifia |l
Atiaga - Ituride C.A
28 MESES
Mar-08
Jul-10
Obra Contrapiso PB /
Paralizado
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EDIFICIO # 4

UBICACION
CONSTRUCTOR
PLAZO DE EJECUCION
FECHA DE INICIO
FECHA DE ENTREGA
ESTADO ACTUAL

Calle U12 Ciud. Universitaria
Ingeniero
18 MESES
Dic-08
Ene-10
En Acabados

EDIFICIO #5

UBICACION
CONSTRUCTOR
PLAZO DE EJECUCION
FECHA DE INICIO
FECHA DE ENTREGA
ESTADO ACTUAL

Calle U12 Ciud. Universitaria
Ingeniero
12 MESES
Mar-08
Jul-10
Obra Gris / Paralizado

EDIFICIO #6

UBICACION
CONSTRUCTOR
PLAZO DE EJECUCION
FECHA DE INICIO
FECHA DE ENTREGA
ESTADO ACTUAL

Calle U13 Ciud. Universitaria
Arquitecto
12 MESES
Jul-09
Jul-10
Obra Gris

EDIFICIO SOPHIA

UBICACION
CONSTRUCTOR
PLAZO DE EJECUCION
FECHA DE INICIO
FECHA DE ENTREGA
ESTADO ACTUAL

Lomas de Barbasquillo
Arquitecto
18 MESES
Enero-08
Jul-09
Obra Gris
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Nota: En estos proyectos anteriores la fecha de entrega no se cumplié.
2.1.30 Unidades Disponibles

Como se puede observar en el Cuadro 16 hay tres proyectos grandes en relacion a
cinco proyectos pequefios en relacion al nimero de viviendas y tiene una tendencia

variada.

Cuadro 16. Cuadro Comparativo entre los diversos Proyectos

CANTIDAD 3 2
TIPO | PROYECTO DE DORMITO DORMITO SUITE DUPLEX
VIVIENDAS ~ RIOS RIOS
1 Navegante 41 49% 24% 27% - 100%
2 Acqualina 17 53% 23% 24% - 100%
3 Nerea 31 35% 26% 39% - 100%
4 #4 8 50% 50% - - 100%
5 #5 6 50% 50% - - 100%
6 #6 5 - 100% - - 100%
7  Sophia 8 75% 25% - - 100%
8 Vist Mar 5 20% 60% - 20%  100%
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha de elaboracion: Mayo — 2010

Como se puede observar en el Gréafico 18, la tendencia en este sector es variada, en los
edificios grandes predominan los de 3 Dormitorios y en los mas pequefios la tendencia
es equilibrada y en estos no se proponen Suite, en el Proyecto Vist Mar
Departamentos, predominan los de dos Dormitorios con una variante en cuanto a la

competencia por que este Proyecto tiene un Departamento Dlplex.
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Grafico 19. Unidades Nuevas

Fecha de elaboracion: Mayo - 2010
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Fecha de Elaboracién: Mayo — 2010
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Cuadro 17. Variantes Ponderadas que tienen los diferentes proyectos

VARIABLES NAVEGANTE =~ ACQUALINE | NEREA #4 #5|#6 SOPHIA VIST MAR
Piscina Nl Nl S| Sl NO NO S| NO
Sauna / Turco Sl Sl Sl NO NO NO NO NO
Hidromasaje Sl Sl Sl NO NO NO NO Sl
Area de BBQ NO NO NO NO NO NO NO NI
Areas Verdes Nl Nl S| S| SISl S| NI
Areas de Tendederos NO NO NO NO NO NO NO Sl
Cisterna Nl Nl S| S| SISl S| NI
Generador Nl Nl S| NO NO NO NO NO
Ascensores Nl Nl S| Sl NO NO NO NO
Estacionamiento Visitas Sl Sl S| S NO NO Sl NO
Gas Centralizado Sl Sl S| NO NO NO NO Sl
Bodegas Nl Nl S| Sl NO NO S| NO
Sistema Contra incendio Sl Sl S| NO NO NO NO NO

PONDERACION 11 11 11 6 2 2 5 6
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha de Elaboracién: Mayo — 2010

Grafico 20. Ponderacion de los servicios que ofrecen los distintos Proyectos
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En el Gréafico 20, se observa otra vez una tendencia bien marcada, la diferencia entre

los proyectos grandes en relacion a los proyectos pequefios, esto se debe al area del

terrenoy a su vez al area de construccion.

Vist Mar Departamentos, ofrece cierta cantidad de servicios como: Hidromasaje,

Areas Verdes, Area para B.B.Q. Area para tendederos, Gas Centralizado, por esta razon

esta mas alto del promedio de los proyectos pequefios.

FORTALEZA'Y DEBILIDADES DE LA COMPETENCIA

Luego

de conocer la competencia y analizarla podriamos detallar las Fortaleza y

Debilidades que se han detectado:

2.1.31

>

2.1.32

Fortaleza

Una oportunidad es que todos los proyectos ya estan en construccion, esto es
importante para el cliente..

En la mayoria de los proyectos tienen mejor vista al mar, que en Manta es un
Plus importante.

Debilidades

Los precios de los departamentos en la Zona 1, estan desde $ 600,00 hasta
$ 725,00y en la Zona 2 estan desde $ 1000,00 hasta $ 1200,00 ddlares.

Hay proyectos que ya estan en construccion mas de dos Afios y la velocidad de
venta es baja.

La competencia por ser nueva en el mercado no han adquirido mayores
fortalezas.

No hay crédito directo, siendo esta una forma mas facil de adquirir una
vivienda.
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» Los proyectos pequefios no dan muchos servicios y no tienen buenos acabados.
» No cumplen con las fechas de entregas pre-establecidas.

CONCLUSIONES

En la actualidad con la inyeccion econémica del Gobierno para el sector de la
construccion, el sector inmobiliario se estad reactivando. Para este anélisis se tomo
como referencia seis proyectos que se encuentran dentro de un radio de accion de 400

my uno a 650 m.

La crisis econdmica a nivel mundial, también afecto al mercado inmobiliario de Manta,
en la investigacion que se realiz6, encontramos que los proyectos no han podido
cumplir con los objetivos planteados en cuanto a la fecha de entrega de los

departamentos.

A la fecha Junio — 2010, todos los Edificios analizados estan con dificultad por no
cumplir con las fechas de entrega, lo que seria un problema porque el cliente siente
incertidumbre por no saber qué va a pasar, esto viene ligado a que la competencia son
empresas pequefias y por ende mas sensible a la crisis financiera provocando que la

inversion tenga mas riesgo.
El Proyecto Vist Mar Departamento tiene ventajas competitivas tales como:

> Por estar saliendo de la crisis financiera global, por ser un proyecto pequefio,
por ser un producto diferenciado en cuanto a su forma y sus acabados, por

tener un mix en tamafio, y por ende en precios.
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CAPITULO Il

ANALISIS TECNICO - ARQUITECTONICO
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Objetivo

En este Capitulo se analiza los diferentes aspectos que forman el Partido
Arquitectonico, tanto en lo formal como funcional, asi también se analiza el concepto

de donde se parti6 para llegar al objeto planteado.

Es importante hacer también un analisis comparativo de los Edificios que estan cerca
para poder determinar las ventajas competitivas de las cuales nos valemos para

establecer el precio de venta de los departamentos.

Imagen 3. Vista de Vist Mar Departamentos

3D Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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CRITERIOS DE IMPLANTACION

Manta nuevo polo de desarrollo, en la actualidad hay proyectos e inversiones que la

hacen una ciudad muy interesante.

El terreno estd ubicado en una nueva zona de expansion de la Cuidad de Manta,
dentro de una ciudadela, cerca de Hoteles, Colegios, Centros de Salud, Centro
Comerciales Universidad, Restaurantes, Bancos, la playa el murciélago esta a 8
minutos. El creciente indice de vivienda en el sector viene dado por la alta plusvalia
que han ganado los terrenos, este fenémeno se ve ligado al desarrollo de diversos
proyectos que han servido como ancla, hay que tomar en cuenta que este desarrollo
empez6 desde que la Firma Howard Johnson construyo un Hotel, un edificio de

departamentos y un centro comercial.

En la Imagen 4, podemos observar las formas de acceder al terreno, por el Este desde

la Flavio Reyes/Via a Barbasquillo y por Sur por la Via de circunvalacion.

Imagen 4. Ubicacién del Proyecto “Vist Mar Departamentos” con respecto a Manta

E Playaside|Barbasquillo

Fuente: Google Earth, 2010 Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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Un alto porcentaje de inversionistas en el area inmobiliaria no son de la cuidad de

Manta, lo que ha permitido un crecimiento acelerado del sector.

FORTALEZA Y DEBILIDADES DE LA UBICACION

3.1.1

>

3.1.2

Fortalezas

Por estar situado el terreno en la via principal de la ciudadela a unos 120 m. de

la Via a Barbasquillo, tiene f4cil acceso.
Por estar emplazado en una via secundario no hay mucho tréfico.

En cuanto a los servicio esté cerca de Bancos, Escuelas, Colegios, Universidades,

Centros de Salud, Recreacion y Areas verdes.
La seguridad de la zona que presenta una baja tasa de inseguridad.

Cuenta con servicios basicos como red de agua potable y alcantarillado, red de
telefonia publica, red de energia eléctrica y alumbrado publico, calle de

hormigon, aceras y bordillos.
Debilidades

Por ser una zona nueva de expansion en donde se estan desarrollando varios
edificios de Departamentos, el desafio es mayor para poder entrar en el

mercado inmobiliario.

Al estar a unos 500 m. del mar solo los departamentos de arriba podran

aprovechar esa hermosa vista.
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AREA DEL TERRENO Y LINDEROS

El terreno es de propiedad del Dr. Mariano Pazmifio S. tiene un area de 350 m2, con un

frente de 14 m.

Las Dimensiones de los linderos son:

Norte: 25,00 m y limita con un lote, (Con Construccién)
Sur: 25,00 my limita con un lote. (Con Construccion)
Este: 14,00 m y limita con un lote. (Con Construccion)

Oeste: 14,00 m limita con la calle publica.

Foto 12. Terreno donde esta implantado el Proyecto Vist Mar Departamentos

= S

—~—i

Fotografia realizada por: Karéléﬁazmiﬁo, Arq

ACCESIBILIDAD

En la Foto 13, Podemos ver la via principal de acceso al proyecto y es la que divide la
Ciudadela Universitaria de la Urbanizacién Umifia Il, es de 6 carriles y no tiene todavia

aceras y bordillos.
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Foto 13. Via a Barbasquillo. Arterial de 4 carriles.

CIUDADELA UNIVERSITARIA

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arq. Fecha: Mayo - 2010

El terreno estd ubicado en una via colectora que es la principal de la Ciudadela

Universitaria, es de 4 carriles y tiene parterre.

Foto 14 Via Colectora de Ingreso a la Ciudadela Universitaria.

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arqg. Fecha: Mayo - 2010
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TRANSPORTE Y COMUNICACION

Con el nuevo reordenamiento de la cuidad de Manta, la creacion de la via de la cultura,
via de circunvalacion, la via inter-barrial, el sistema de transporte urbano de Manta
recorre los barrios con nuevas rutas y mas frecuencias llagando todas a una explanada

cerca de los predios de la Universidad.

Por la calle principal de la ciudadela Universitaria circula la linea de bus N° 13 con una

frecuencia de 7 minutos y termina su recorrido en dicha explanada.

Imagen 5. Recorrido de Linea de buses urbanos

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arq. Fecha: Mayo - 2010
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ZONIFICACION DEL PROYECTO

Es muy comun ver en Manta como las Normativas Municipales se incumplen por sacar
mas provecho al area del terreno no dejan los retiros de ley, asi también se ven

edificios con mayor nimeros de pisos.

Segun lo que dispone el llustre Municipio de Manta lo podemos ver en el Cuadro 18,
en un resumen de las Normativas Municipales, Vist Mar Departamentos cumple con

todas estas normativas establecidas por el Municipio.

Cuadro 18. Linea de fabrica para el Disefio Arquitectonico

NORMATIVAS MUNICIPALES

Zonificacion: A (203)
Forma de Ocupacion del Suelo: Aislada
Clasificacion del Suelo: Suelo Urbano
Residencial Baja
Uso principal: Densidad
NUmeros de Piso: 3
Altura Maxima: 9m
Retiros: Frontal: 3 m

Laterales: 2 m
Posterior: 2 m

N° de Estacionamientos 1 por vivienda
COS EN PB: 50%
CUS 150%

Fuente: llustre Municipio de Manta

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha de elaboracion: Mayo - 2010

FILOSOFIA DEL PROYECTO

En alguna ocasién, Le Corbusier escribié: "La Arquitectura es el juego maestro,
correcto, y magnifico de volumenes reunidos en la luz. Nuestros ojos estan hechos para

ver formas bajo la luz; luz y sombra descubren estas formas...".
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Imagen 6. Elementos arquitecténicos que dan sensacion de movimiento

%

~

3D Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

3.1.3 Aspectos Formales

Porque vivir con calidad ya no es un lujo sino una necesidad, este proyectos esta
concebidos bajo una Optica vanguardista, ofreciendo soluciones inteligentes y

funcionales con estandares de calidad en el disefio y la construccion.
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PROGRAMACION GENERAL

El Planteamiento de este Edificio se resolvidé haciendo una relacién entre Funcion vs.

Forma. Se analizé la Arquitectura como un sistema.

El Edificio se sale de los parametros pre - concebidos por que a pesar de ser pequefio

esta dotado de servicios comunitarios, que lo hacen muy atractivo.

Cuadro 19. Zonas que tiene el proyecto

ZONAS | ESPACIOS 'CANTIDAD
Habitadas Departamentos 5
Hidromasaje -
Recreativa BB.Q. )
Terraza -
Sala Comunal -

Circulacién  Circulacién Vertical
Peatonal Circulacién Horizontal

Parqueaderos 5
Servicio Baterias Sanitarias -
Tendederos 5

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

3.1.4 Cuadro de Areas Generales

El proyecto fue desarrollado de una manera tal que nos exigimos cumplir todas las
normativas y reglamentos que rigen en el Municipio de Manta, respetando uso de

suelo, retiros y alturas.
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Cuadro 20. Diferentes areas que conforman el Proyecto

Resumen de Cuadro de areas

Area de terreno 350,00 m:
Area total de Construccion 575,07 me
Area total Util 508,09 m:
Cos Total 50% 43 %

Cus Total  150% 145 %

Area Util en Planta Baja 149,18 me
Area Util en Planta 1° piso 154,22 m2
Bacon 13,13 m:
Area Util en Planta 2° piso 158,61 m:
Balcones 22,47 m
Sala Comunal 41,28 m=
Area de hidromasaje 14,60 m:
Terraza 120,65 m:
Tendederos 5 17,00 me
Parqueaderos 5 59,50 m:

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
3.1.5 Programacion de los Departamentos

Los Departamentos estan disefiados con areas amplias, eliminando los pasillos,
haciendo los recorridos cortos, definiendo y delimitando muy bien cada una de las

zonas.

Cuadro 21. Espacios que componen los Departamentos

ZONAS ESPACIOS CANTIDAD

Social Sala 1
Comedor 1
Descanso  Habitaciones 3
Cocina 1

Servicio Bafios 2,5
Lavanderias 1
Recreacion Balcon 1

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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3.1.6 Organigrama Funcional por espacios

En el siguiente Grafico podemos observar el tipo de relaciones que tienen cada una de
las zonas, al ingresar al departamento nos encontramos con el Area Social, que tiene
relacion directa con la Zona de Descanso compuesta por los dormitorios y de
recreacion compuesta por los balcones, otra relacion directa es con la Zona de Servicio
conformada por la cocina y cuarto de maquina. En estas Zonas la relacion indirecta se
da entre la Zona de Descanso y la Zona de servicio y entre la Zona de Servicio y la Zona

de Recreacion.

Relacion Directa
—

Relacién Indirecta

A

Ingreso

EL PROPOSITO FIN DEL PROYECTO “LA VISION”

El Disefio parte como un andlisis del espacio arquitectonico como resultado racional

creativo de la composicidn estética espacial y su entorno geografico.

Se penso en el “habitad” del hombre, se estudié6 minuciosamente el area invariante y
se define su contenedor espacial el cual es flexible y sobre el cual gira la estructura del

proyecto.
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Foto 15. Entorno colindante del Edificio Vist Mar Departamentos

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arqg. Fecha: Mayo - 2010
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ELEMENTOS O COMPONENTES DEL SISTEMA O PROYECTO

CONTENEDORES ESPECIALIZADOS Y NO ESPECIALIZADOS

Contenedor espacial especializado
(INVARIANTE)

Este contenedor es el que contiene la
Circulacion Vertical, Horizontal que define
recorridos y espacio de mantenimiento
bioldgico. Como es un proyecto que
todavia esta en planos este contenedor es
el inico que no esta sujeto a cambios si el
cliente desea cambios en su
Departamento.

Contenedor espacial no especializado
(VARIANTE)
Este contenedor es el que contiene los
Departamentos. Sujeto a cambios siempre
y cuando no se modifiquen las fachadas.

Contenedor espacial especializado
(INVARIANTE)
Que contiene la Areas Recreativas.
Solo se puede modificar su forma mas no
su ubicacién

Realizada por: Karol Pazmifio, Arg.
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ESTRUCTURA DEL SISTEMA O PROYECTO

3.1.7 LaUtilidad — Espacio

El proyecto esta estructurado del tal manera que tiene bien definido cada una de los

contenedores los cuales se han dividido en:

Imagen 7. Ubicacion de cada uno de los contenedores

Contenedor de Circulacion

Contenedor de Viviendas <——

Contenedor Especial —

Contenedor de Parqueos

A
Realizada por: Karol Pazmifio, Arg.
Contenedor de Circulacion que los conforman el ingreso, gradas y halles de

distribucion a cada uno de los departamentos.

Contenedor de Viviendas que lo conforman cinco departamentos, cada planta tiene

dos departamentos.

Contenedor Especial que lo conforma la guardiania, que esta situada al ingreso del

edificio
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Contenedor de Parqueos que sirve de estacionamiento para cinco autos y estan

dispuestos en el retiro frontal del edificio.

La configuracién y distribucién de los diferentes departamentos esta dada de tal
manera que el asoleamiento le da de forma indirecta y los vientos de forma indirecta.
Los vientos predominantes son los Alisios que se forman en el mar en el Nor — Oeste y

llegan a la ciudad al Sur — Este.

El edificio cuenta con ventanas amplias para que la circulacion de aire se fluida,

tomando en cuenta que el aire caliente tiende a subir y el aire frio tiende a bajar.

Imagen 8. Circulacion de Aire Caliente y Aire Frio

==

Vientos Alisios

Hi| i

]
|

11T

Calor Interior { —

Realizada por: Karol Pazmifio, Arq.
B

Halles de ingresos a

Departamentos Areas con

ventilacion e iluminacién

natural
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3.1.8 Estructura - Estabilidad

Estructura es sinGnimo de apoyo, y como tal existe en todas las construcciones, sirve
para definir el espacio, crear las unidades, articular la circulacién, sugerir el

movimiento o desarrollar la composiciony los médulos.

En este Edificio el Disefio Arquitectonico se hiso de la mano del Disefio Estructural y
por la configuracion de los espacios se logré poérticos en forma de cuadricula, lo que

permite disefios versatilesy flexibles.

Para la estabilidad de la edificacion el disefio de la cimentacién es zapata corrida,
sugerida por el Ingeniero Estructural, tomando en cuenta el estudio de suelo y el area

humeda que esta en la terraza.

Imagen 9. Estructura del Edificio

Nucleo especializado
centralizado —

Losa alivianada
y contra piso

Estructura de H° I '

Armado

Realizada por: Karol Pazmifio, Arg.
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3.1.9 Geometria— Espacio
La Figura pura - Rectangulo

Foto 16. La Forma del terreno es una determinate para la composicion del Proyecto

Fotografia realizada por: Karol Pazmifio, Arqg. Fecha: Mayo - 2010

La geometria del solar fue la que gui6 la disposicion de la planta en el Disefio del
Edificio, logrando una composicién simple y pura, donde se expresa claramente los
espacios vacios y macizos, claros y llenos, que se conjugan con el volumen que

contiene la circulacién vertical.
3.1.10 Lo Estético — Espacial

Espacio, luz y movimiento — lo espontaneo de las actividades que se dan en los
diferentes espacios de los interiores del Edificios, se conjugan con areas que tienen

iluminacion natural, recorridos armonicos, espacios amplios.

El disefio contemporaneo del exterior se integra con el disefio interior de los

departamentos.
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Imagen 10. Elementos que expresan un concepto contemporaneo
4

3D Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
DESCRIPCION DEL PROYECTO

Este edificio lo componen cinco Departamentos con sus respectivos estacionamientos,
y tendederos, dos Departamentos de dos dormitorios en planta baja incluido un patio
aprovechando los retiros, un departamento en el primer piso de dos dormitorios en la
parte frontal y en la parte posterior un diplex que comparte el segundo piso con un

departamento de tres dormitorios.

Todos los departamentos cuentan con:

> Sala,
» Comedor integrado con la cocina,

» Cocina estilo americana,
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» Cuarto de méaquinas para torre de lavadora y secadora y piedra de lavar,
» Bafio social,
> Dormitorio master con bafio y
» Bafio familiar (Compartido).
3.1.11 Disefio Arquitectonico de los diferentes Departamentos.

Imagen 11. Departamento PB 01
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Realizada por: Karol Pazmifio, Arq.

En el Disefio de los Departamentos, se utiliz6 criterios modernos, los diferentes
espacios tienen iluminacién y ventilacién natural, ademas estan bien diferenciados y
localizados cada uno de las zonas, la cocina es de estilo americano, se integra con el
comedor como lo demuestra la fecha en rojo, este espacio tiene relacién directa con

el cuarto de maquina.
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Los Dormitorios estan claramente definidos por zonas intimas los cuales tiene aéreas

de transicion (Halles), que para cuestion de explicar lo anteriormente dicho lo hemos

seflalado con color rojo.

Estas areas permite crear una transicién entre zonas, son aéreas de circulacion bien
aprovechadas, de esta manera se optimiza de mejor manera la distribuciéon de cada
uno de los departamentos.

Imagen 12. Departamento PB 02
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Realizada por: Karol Pazmifio, Arqg.
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Realizada por: Karol Pazmifio, Arq.
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Imagen 14. Departamento Duplex 102 (Planta Baja)
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Realizada por: Karol Pazmifio, Arq.

Por el clima de Manta, las terrazas son muy utilizadas, las cuales se han dispuesto en
los departamentos de tal manera que en la fachada haya un juego de volumenes

interesantes.
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Realizada por: Karol Pazmifio, Arq.
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i

Realizada por: Karol Pazmifio, Arq.

El sistema de circulacién vertical del edificio es centralizada lo que permite los

recorridos cortos formando halles de circulacion para entrar a cada departamento.
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Imagen 17. Gradas y Halles de acceso a Departamentos

Circulacion Vertical Hall de ingreso a
Departamentos
3.1.12 Areas comunales

Las &reas comunales que podran disfrutar los propietarios estan en la terraza y constan
de:

> Sala Comunal con baterias sanitarias para damas y caballeros,

» Hidromasaje,

> Duchas,

> AreadeB.B.Q.

Manta...

Mas cerca de Usted.



I Karol Pazmiino
ar g ui t e cl a

I taller de arquitectura...
Planificacion - Disefio - Construccion

Imagen 18. Hidromasaje en Terraza

3D. Realizado por: Karol Pazmifio, Arq.

Imagen 19. Salon Comunal en Terraza

3D. Realizado por: Karol Pazmifio, Arq.
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ESTUDIO DE FACHADA

En el Disefio Arquitectonico se puso mucho énfasis en la parte formal del edificio, se
dio la misma importancia a las 4 fachadas, logrando de esta manera un envolvente

diferenciado con respecto a los otros edificios que se estan construyendo en esta
Ciudadela.

El concepto que se manejo fue la utilizacién de la asimétrica en ciertos elementos que
le dan un carécter sobrio, la utilizacién del color rojo como una forma de identificar la

marca.

Imagen 20. Volumen en 3D de Edificio Vist Mar Departamentos

3D. Realizado por: Karol Pazmifio, Arq.
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Imagen 21. Fragmento de la Fachada Posterior (tendederos Planta Baja)

3D. Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Cuadro 22. Cuadro de Acabados que se van a utilizar en este Edificio.

CUADRO DE ACABADOS

PARQUEADEROS
Cemento Pulido con endurecedor
PISOS Lineas de separacion de estacionamientos
Numeracion
Topes de seguridad de H®° Armado
PUERTAS DE ACCESO Metalicas con laca anticorrosiva
Motores de brazo a control remoto
AREAS EXTERIORES
Cemento Pulido con endurecedor
PISOS Porcelanato Importado
Patios con césped
REVESTIMIENTO EN FACHADA Pintura Elastomérica
PUERTA PEATONAL Metalicas con laca anticorrosiva
PASA MANOS Aluminio y Vidrio
HALLES Y GRADAS
PISOS Porcelanato Importado
PAREDES Pintura tipo permalatex
Manta...
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ILUMINACION Dicroicos
ACABADOS INTERIORES DE DEPARTAMENTOS
PISOS Porcelanato Importado

PAREDES DE COCINA Y BANOS
PISOS CUARTO DE MAQUINAS
REVESTIMIENTO DE PAREDES

MUEBLES DE COCINA - BANOS - CLOSET

PUERTA PRINCIPAL
PUERTAS INTERIORES

MESONES DE COCINA
MESONES DE BANO
BANO MASTER
GRIFERIA
ILUMINACION

Ceramica Importada

Ceramica Nacional

Pintura permalatex Color Blanco Antiguo
Sistema Modular MDF Melaminico
Disefiado y fabricado AKTUEL
Madera S6lida con chapa de madera
Madera S6lida con chapa de madera
Disefiado y fabricado AKTUEL
Granito

Marmol

Tina

Griferia F.V.

1 Punto por dormitorio

CUADRO DE ACABADOS

INSTALACIONES Y REDES
AGUA POTABLE FRIA Tuberia de Cobre
AGUA POTABLE CALIENTE Tuberia de Cobre

SISTEMA DE GAS CENTRALIZADO

SEGURIDAD

Medidor individual

Redes de cobre de alta resistencia
Red de agua para sistema contra
incendio

Gabinete en cada piso
Detector de GLP para fuga de gas
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CAPITULO IV

ANALISIS DE COSTOS
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Objetivos

En este capitulo se analiza cada uno de los componentes que inciden en el Costo Total

del Proyecto y se los ha dividido en dos.
Costos Directos
Costos Indirectos

Este analisis es necesario para conocer qué participacion tienen cada uno de los items
con relacion al costo total de la obra, de esta manera se podran tomar decisiones y

establecer estrategias para obtener el resultado esperado.

Gréafico 21. Relacion entre Costos vs. Terreno

M Terreno M Costo Directo W Costo Indirecto

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010

Para este Capitulo se establece un andlisis de como pueden afectar la variacion de
algunos rubros dentro del presupuesto del proyecto que pondrian influir en la

rentabilidad del proyecto.
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COSTO TOTAL DEL PROYECTO
El Costo Total de Proyecto es de 308.724 Dolares, la incedencia del costo del terreno
es del 15 %, en relacién al Costo Total del Proyecto.

Cuadro 23. Costo total del edificio Vist Mar Departamentos

COSTO TOTAL DEL EDIFICIO VIST MAR DEPARTAMENTOS

RUBRO | COSTO  PORCENTAJE
Terreno 45.000 15%
Costo Directo 189.773 61%
Costo Indirecto 73.951 24%
Costo Total del Proyecto en Délares 308.724 100%
Costo por m? 537
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: mayo — 2010

Grafico 22. Incidencia de los Costos indirectos, Directos y del terreno sobre el Costo Totall

Costo Indirecto 73.951

Costo Directo

Terreno

0 50.000 100.000 150.000 200.000

MTerreno W Costo Directo 1w Costo Indirecto

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: mayo — 2010
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METODO RESIDUAL DEL TERRENO

METODO RESIDUAL

Datos para Vivienda Unidad Valores
Areade Terreno M2 350,00
Precio Venta de Departamentos en la Zona US$ * M2 $800,00
Ocupacion del Suelo COS % 50%
Altura Permitida (h) Pisos 3,0
K = Area Util % 85%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 10%
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" I % 12%
CALCULOS
Area Construida Maxima 525,00
Area Util Vendible 446,25
Valor de Ventas $357.000,00
"ALFA" | Peso del Terreno $35.700,00
"ALFA" | Peso del Terreno $42.840,00
Media "ALFA" $39.270,00
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $112,20

MARGEN DE CONSTRUCCION

Descripcion Unidad Valores
Valor de Venta M2 Us$ $800,00
Coeficiente de Area Util Vendible (K) % 85%
Costo Directo de Construccién Us$ $330
Area Total Construida M2 $573
Costo Total Construccion Us$ $189.113
Valor de Ventas Us$ $389.688
Margen Operacional Us$ $200.575 51,47%
Valor Esperado del Lote Us$ $39.270  10,08%
Utilidad Esperada (20 %) Us$ $77.938
Utilidad Real US$ $161.305 41,39%

Nota: Se toman como referencia los datos obtenidos en el caculo por el método residual

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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RESUMEN DE AREAS DEL PROYECTO

Vist Mar Departamentos se desarrolla en 3 pisos, esta compuesto por 5
departamentos, cada departamento con acabados de primera, cuentan con su
respectivo parqueadero en planta baja y un tendedero para colgar la ropa dado el
clima himedo de la ciudad es muy necesario, ademas el edificio cuenta con zonas

comunales en la terraza tales como Salén Comunal, B.B.Q. Hidromasaje.

Cuadro 24. Areas vendibles y no Vendibles

RESUMEN DE AREAS \ AREA (M2) % \
Area Total Vendible 462,01  71,1%
Area no habitable 64,98  10,0%
Area comunal habitable 46,08 7,1%
Estacionamiento 59,50 9,2%
Tendederos 17,00 2,6%
TOTAL 649,57 100%
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: mayo — 2010

Gréfico 23. Areas del Proyecto

Tendederos
Estacionamiento
Area comunal habitable

Area no habitable

Area Total Vendible W

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

Area Total Vendible | Area no habitable Area c_omunal Estacionamiento Tendederos
habitable
| H Porcentajes 71,1% 10,0% 7,1% 9,2% 2,6%
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: mayo — 2010
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4.1.1 Areas vendibles

El proyecto tiene 5 Departamentos, 5 parqueaderos y 5 tendederos lo que equivale a

un area Vendible de 538,51 m2, en relacion a un area de Construccién de 649,57 m2.

A continuacion encontramos un cuadro en donde se analiza esta relacion a través de
porcentajes, esto indica que el Area Vendible equivale al 82% y el Area no Vendible
equivale al 18%. Por lo tanto se puede concluir que la planificacion del proyecto

responde a una buena rentabilidad en ventas.

Cuadro 25. Cuadro de Areas vendibles del proyecto.

AREAS VENDIBLES
TIPO DE UNIDAD VENDIBLE  UNIDADES \AREAS \ PORCENTAJES

Departamentos 5 462,10

Estacionamientos 5 59,50

Tendederos 5 17,00

Area total Vendibles 538,51 82%

Area no Vendible 111,06 18%

Area total del Proyecto 649,57 100%

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: mayo — 2010

Gréfico 24. Areas vendibles vs. No vendibles

m Area total Vendibles  m Area no Vendible

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: mayo — 2010
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El disefio de este Edificio no cuenta con areas por debajo del nivel natural del terreno,

por lo tanto todas las areas vendibles son computables.

Cuadro 26. Areas de Departamentos vs. Areas de circulacion.

DEPARTAMENTOS VS. CIRCULACION

ESPACIO AREAS \ PORCENTAJES
Departamentos 462,10 92%
Hall, Gradas y Ductos 42,51 8%
TOTAL 504,52 100,00%
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: mayo — 2010

Gréfico 25. Relacion de Areas por Piso

M Departamentos  EHall, Gradas y Ductos

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: mayo — 2010

La incidencia de las areas de circulacion comunal en Planta Baja es de 8% en relacion al
area de los Departamentos también en Planta Baja que es del 92%, lo que indica que la
rentabilidad del proyecto es muy buena considerando algunas variables ya analizadas

en relacion a los m2 vendibles.
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ANALISIS DE FACTIBILIDAD

Cuadro 27. Costos Directos

ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD ECONOMICA

PROYECTO: DEPARTAMENTOS VIST MAR

DESCRIPCION DEL PROYECTO: 3 Pisos y 5 Dpto. Fecha: 13-05-2010 ‘

DETALLE DE COSTOS
ITEM DESCRIPCION COSTO (USD)
1 COSTO DIRECTO DE CONSTRUCCION AREA COSTO/mz2 | COSTO TOTAL
Area total de construccion 575,07 $ 330,00 $189.773,10
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010

PRESUPUESTO REFERENCIAL

En el Cuadro 28, se analiza cada uno de los rubros que van a intervenir en la
construccion del edificio y su incidencia con respecto al Costo Total de Construccion. El

costo por m2 es de $ 330, tomando en cuenta los acabados que se van a utilizar.
4.1.2 Costos Directos

Cuadro 28. Presupuesto Referencial del Proyecto Vist Mar Departamento

ITEM COSTO DIRECTOS 100% 189.773
1 Obras Preliminares 1,40% 2.657
2 Estructura ( Hormigones y acero de refuerzo) 34,00% 64.523
3 Mamposteria y Enlucidos 12,10% 22.963
4 Recubrimientos 10,80% 20.495
5 Instalaciones Hidrosanitarias 3,20% 6.073
6 Piezas Sanitarias y Accesorios 4,20% 7.970
7 Instalaciones Eléctricas 6,10% 11.576
8 Carpinteria Metélica 2,00% 3.795
9 Carpinteria en Madera 9,00% 17.080
10 Aluminio y vidrio 3,00% 5.693
11 Pintura 2,80% 5.314
12 Equipamiento Adicional 5,80% 11.007
13 Hidromasaje 3,60% 6.832
14 Cerramiento 1,00% 1.898
15 Varios 1,00% 1.898
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010
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M Obras Preliminares

m Estructura ( Hormigones y ace

de refuerzo)

B Mamposteria y Enlucidos

M Recubrimientos

M Instalaciones Hidrosanitarias

M Piezas Sanitarias y Accesorios
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m Carpinteria en Madera
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1 Equipamiento Adicional

Hidromasaje

Cerramiento

Varios

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Fecha: Mayo - 2010
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ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD ECONOMICA ‘

PROYECTO: DEPARTAMENTOS VIST MAR

DESCRIPCION DEL PROYECTO: 3 Pisos y 5 Dpto.

Fecha: 13-05-2010

DETALLE DE COSTOS
p: % del costo de
ITEM DESCRIPCION COSTO (USD) construccion
2 COSTOS INDIRECTOS
21 PLANIFICACION 16.781,85 8,84%
Planificacion arquitectdnica 5.693,19 3,00%
Direccién arquitectonica 9.488,66 5,00%
Disefio estructural 600,00 0,32%
Disefio hidraulico - sanitario 500,00 0,26%
Disefio eléctrico - telefénico 500,00 0,26%

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Fecha: Mayo - 2010

Gréafico 27. Incidencia de Costos Directos sobre Costos Totales de Construccion

M Costo Total de Construccion

M Costos Directos

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Fecha: Mayo - 2010
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4.1.4 Costos Indirectos Gastos Legales

Los Gastos Legales del proyecto son del 1,29 % en relacion a los Costos de
Construccién, en Manta se hacen pagos a entidades publicas en proporcion al Costo de

Construccion, en el Cuadro 30, se detalla dichos pagos.

Cuadro 30. Costos Legales del Proyecto Vist Mar departamentos

ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD ECONOMICA ‘

PROYECTO: DEPARTAMENTOS VIST MAR

DESCRIPCION DEL PROYECTO: 3 Pisos y 5 Dpto.
DETALLE DE COSTOS
ITEM DESCRIPCION COSTO (USD) % del costo de
construccion
2.2 TASAS E IMPUESTOS LEGALES 4061,14 2,14%
Colegio de Arquitectos 189,77 0,10%
Fondo de garantia 1897,73 1,00%
Costos de aprobacion 284,66 0,15%
Costos de aprobacion 189,77 0,10%
Impuesto de Alcantarillado 56,93 0,03%
Cuerpo de Bomberos 189,77 0,10%
Impuesto Predial 94,89 0,05%
Impuestos EMAP de Construccion 75,91 0,04%
Impuestos EMAP de la Matriz 75,91 0,04%
Impuestos de Alcantarillado 56,93 0,03%
Empresa Eléctrica 94,89 0,05%
Acometida Emetel 94,89 0,05%
Declaracién Propiedad Horizontal 284,66 0,15%
Honorarios y Gastos legales 474,43 0,25%
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010

En el Gréafico 28 podemos ver dicha incidencia, siendo esta muy baja en relacién a los

Costos de Construccion.
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Grafico 28. Incidencia de Costos de Gastos Legales sobre Costos Totales de Construccion

1,29%

M Costo Total de Construccion M Costos Indirectos (Imp. Legales)

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Fecha: Mayo - 2010

4.1.5 Costos Indirectos Gastos Administrativos — ventas — publicidad

Cuadro 31. Gastos Administrativos, Ventas y Publicidad

ANALISIS DE PREFACTIBILIDAD ECONOMICA

PROYECTO: DEPARTAMENTOS VIST MAR

DESCRIPCION DEL PROYECTO: 3 Pisos y 5 Dpto.
DETALLE DE COSTOS
ITEM DESCRIPCION COSTO (USD) % del costo de
construccion
2.3 HONORARIOS DE CONSTRUCCION 15.181,85 8,00%
2.4 OFICINA DE VENTAS 1.328,41 0,70%
25 VARIOS GESTION DE VENTAS 433,74 0,10%
2.6 COMISIONES DE VENTA 17.349,73 4,00%
2.7 PUBLICIDAD 4.337,43 1,00%
2.8 GERENCIA ADMINISTRATIVA DEL PROYECTO 9.488,66 5,00%
2.9 OTROS COSTOS 7.021,60 3,70%
Varios otros costos 379,55 0,20%
Guardiania y mantenimiento 4.744,33 2,50%
Suministros 189,77 0,10%
Gastos médicos 94,89 0,05%
Copias 94,89 0,05%
Servicio Basicos 1.518,18 0,80%

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Fecha: Mayo - 2010
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Grafico 29. . Incidencia de Gastos Legales sobre Costos Totales de Construccién

M Costo Total de Construcciéon

M Costos Indirectos (Adm. - Vent. - Pub.)

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

CRONOGRAMA

Fecha: Mayo — 2010

Cuadro 32. Cronograma mensual del Proyecto Vist Mar Departamentos

MESES
ITEM DESCRIPCION
01 | OBRAS PRELIMINARES
02 | MOVIMIENTO DE TIERRA
03 | HERRAMIENTAS Y EQUIPOS
04 |ESTRUCTURA
05 | ALBANILERIA
06 |REVESTIMIENTOS
07 | MUEBLES Y CERRADURAS
08 | ALUMINIO Y VIDRIO - METAL
09 | CARPINTERIA METALICA
10 |PINTURAY ACABADOS
11 | INSTALACIONES HIDROSANITARIOS
12 | PIEZAS SANITARIAS Y ACCESORIOS
13 | HIDROMASAIJE
14 | CERRAMIENTO
15 |EQUIPAMIENTO ADICIONAL
16 | INSTALACIONES ELECTRICAS
17 | VARIOS

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Fecha: Mayo - 2010

Manta...

Mas cerca de Usted.



Karol Pazmino

ar g ui t e cl a
N N - = .

taller de arquitectura...
Planificacion - Disefio - Construccion

Se plantea que el Edificio se construya en 12 meses, tiempo suficiente para empezar las

entregar de los respectivos Departamentos.

En este cronograma solo se hace referencia a la obra civil, en los capitulos siguientes se
complementard con un cronograma valorado ademas con tiempos para Ventas,

Publicidad y Entregas.

RESULTADOS FINANCIEROS

El resultado Financiero se lo hace con la diferencia entre las ventas del proyecto total,

con el costo de la construccion, de esta manera tendremos el Cuadro 33:

Cuadro 33. Resultados Financieros

RESULTADOS | DOLARES
VENTAS 393.875
COSTOS 308.724
UTILIDAD 85.150
MARGEN % 21,62%
Realizado por: Karol Pazmifio, Arq. Fecha: Mayo — 2010

Los resultados estaticos son interesantes tenemos una utilidad $ 85.150, que seria del
21,62 % con relacion a los ingresos totales y con respecto al costo de la Construccion

tenemos un 27,58 %

Para determinar cuales son las utilidades unitarias por m2 de construccion tenemos el

siguiente cuadro.
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Cuadro 34. Analisis de costo, precio y utilidad unitaria

COSTOS, PRECIOS Y UTILIDAD UNITARIAS ‘ UNIDAD ‘ VALOR
Costo total del proyecto $ 308.724
Area total construida m2 575
Costo unitario $/mz2 537
Costo total del proyecto $ 308.724
Area vendible m2 462
Costo unitario $/mz2 668
Valor total de venta $ 393.875
Area vendible m2 462
Precio unitario $/mz2 853
Utilidad unitaria $/m2 184
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010

Estos valores son resultados de un proyecto puro, sin financiamiento.
CONCLUSIONES

Como podemos darnos cuenta el porcentaje de las areas vendibles es alto, en relacion
a las &reas no vendibles que son las circulaciones horizontales y verticales, lo que nos

permite sacar el mejor porcentaje de utilizad del proyecto.

Manta...

Mas cerca de Usted.



Karol Pazmino

ar g ui t e cl a
N N - = .

taller de arquitectura...
Planificacion - Disefio - Construccion

CAPITULO V

ESTRATEGIA COMERCIAL
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ESTRATEGIA COMERCIAL

La estrategia comercial que plante6 para las ventas del proyecto Vist Mar
Departamentos es vender 5 Departamentos con sus respectivos estacionamientos y

tendederos, en el lapso de 8 meses, incluidos 3 de pre - ventas.

La construccion del edificio se plantea en 12 meses, se colocard la valla publicitaria en
el terreno, 3 meses antes de empezar la construccion, para lo cual se pretende tener

ventas en planos, para empezar la construccion del proyecto se requiere de preventas.

La velocidad de venta optimista sera de 1 departamento por mes, lo que nos lleva a un
total de 17 meses para la recuperacion de la inversion, para el caso programo extender

2 meses mas para tramites de escrituracion y cobros

A continuacion podemos ver en el Cuadro 35, las diferentes etapas del proyecto, en

relacion con las ventas.

Cuadro 35. Etapas del Proyecto Vist Mar Departamentos

MESES

ETAPAS 1 2]3]a slel7 8o w]u 2 plu 5|6l
Planificacion y pre ventas |

Construccién |

Ventas |

Tramites legales y cierre

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010
ESTRATEGIA DE PRECIOS

Para establecer precios se toma como punto de partida el estudio de mercado que

hicimos anteriormente de la competencia.

La competencia que se toma como referencia en esta capitulo es la que esta ubicada

en la misma Ciudadela Universitaria, siendo esta homogénea al planteamiento que se
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planifico con respecto al Edificio Vist Mar Departamentos, dicha competencia es
pequefia, tiene relacion con los espacios y nimeros de dormitorios, la ventaja que

tenemos en relacién a esta son.

> El tipo de Arquitectura, (Contemporanea)
> Eltipo de Acabados (Importados)

> Las area comunales que se ofrecen (Hidromasaje, B.B.Q., Sala Comunal,
Terraza, Tendederos)

Partiendo de estas ventajas los precios de venta estan por encima de la competencia,
con un precio ponderado promedio de $ 853 y que no compitan con los precios de los
proyectos que estan con vista al mar, que estan alrededor de $ 1200. Los precios que
estan en el Cuadro 36, se fijaron en funcién al analisis de precios del sector, se

tomaron en cuenta factores como la ubicacién y la calidad del producto.
Cuadro 36. Precios ponderados promedios de Departamentos en la Ciudadela Universitaria

PROYECTOS #4 #5

#6 Vist Mar

Precio ponderado promedio  $725/m?2 $ 600/ m2 $625/m2 $853/ m2

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010

Grafico 30. Precios ponderados promedios de Departamentos en la Ciudadela Universitaria
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010
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En el Grafico 30, podemos ver que el precio base por m2 ponderado promedio de los
departamentos en el sector es de $ 650, dato referencial sin tomar en cuenta los

precios de nuestro proyecto.

La decisién de fijacion de precios para el Edificio Vist Mar Departamento esté sujeta a

los siguientes factores:

> Relacionado al costo de construccion y gastos de promocion.
> Analizamos el precio de la competencia como una base para fijar el precio.

> Fijacion de precios psicoldgicos, es decir, se considerara los precios ya que
muchos consumidores utilizan el precio como indicador de calidad.

» Algo muy importante para analizar es el Precio en funcion del area con relacion
al precio total de los departamentos y de las cuotas mensuales.

Basandonos en estos factores los precios de los departamentos podrian estar dentro

de los rangos de $ 800 hasta $ 900. Estos precios varian considerando aspectos como:

> Vistas
> Altura
» Terraza
> Patio

PRECIOS DE VENTAS HOMOLOGADAS

Segun el Profesor Hipolito Serrano, profesor de la maestria, para poder homologar los
precios de la competencia damos valores a los atributos que tienen cada uno de estos

proyectos y se analizan los siguientes parametros:

> Entorno
> Zona
» Comunicaciones

> Servicio

Manta...

Mas cerca de Usted.



Karol Pazmino

ar g ui t e cl a

taller de arquitectura...
Planificacion - Disefio - Construccion

» Edificio
Imagen

Identificacion

Calidad del Proyecto

YV V V V

Calidad de la Construccién
» Zonas Comunales
» Unidades
» Superficie
» Programa
» Acabados
> lluminacién
» Servicios
» Estacionamiento
> A. Acondicionado
» S. contra Incendio
» Seguridad
» Mantenimiento
» Econdmicos
> Precio

» Condiciones de contrato

Cuadro 37. Homologacion de precios de los Edificios

EDIFICIO # 4 ATRIBUTOS PORCENTAJE HOMOLOGACION

ENTORNO 4 20% 08
EDIFICIO 3 10% 0,3
UNIDADES 2,5 20% 0,5
SERVICIOS 2 10% 0,2
ECONOMICOS 3 40% 1,2

TOTAL VALORACION 100%

Manta...

Mas cerca de Usted.



ar g ui t e cl a

| Karol Pazmino

! taller de arquitectura...
Planificacion - Disefio - Construccion

EDIFICIO #5 ATRIBUTOS PORCENTAJE HOMOLOGACION

ENTORNO 3 20% 0,6
EDIFICIO 2 10% 0,2
UNIDADES 2 20% 0,4
SERVICIOS 1 10% 0,1
ECONOMICOS 35 40% 1,4

TOTAL VALORACION 100%

EDIFICIO # 6 ATRIBUTOS PORCENTAJE HOMOLOGACION

ENTORNO 2,5 20% 0,5
EDIFICIO 2 10% 0,2
UNIDADES 2 20% 0,4
SERVICIOS 1 10% 0,1
ECONOMICOS 3 40% 1,2

TOTAL VALORACION 2,1 100%

EDIFICIO Vist Mar ~ ATRIBUTOS | PORCENTAJE  HOMOLOGACION

ENTORNO 4 20% 08
EDIFICIO 5 10% 0,5
UNIDADES 4 20% 08
SERVICIOS 4 10% 0,4
ECONOMICOS 4 40% 1,6

TOTAL VALORACION 100%

Fuente: Catedra MDI, Evaluacion de proyectos de Inversion Inmobiliaria, Hipélito Serrano

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio 2010

Para el andlisis nos basaremos en el 4,1 como referencia que nos dio el cuadro de

atributos.
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Grafico 31. Mapa estratégico (Precio Aceptable — Precio Comercial
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Fuente: Catedra MDI, Evaluacion de proyectos de Inversion Inmobiliaria, Hipélito Serrano
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio 2010

Haciendo un Gréafico de dispersion podemos sacar la linea de tendencia, la cual al

cruzarse con la linea de referencia de la valoracion, nos da el precio comercial

En el Grafico 31 nos podemos dar cuenta que el precio comercial que salié del Mapa

estratégico es de $ 883 por m?2

COEFICIENTE DE CORRELACION

Con este analisis comprobamos el grado de correlacion entre las variables que
analizamos.

Los atributos que se toman en cuenta son los utilizados anteriormente, se recomienda
utilizar los precios ponderados promedios que sacamos anteriormente, para esto nos

basamos en esta formula:
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(Y- My)x (X - Mx)

T(Y-My)? x (X - Mx)2
Resultados:

1 Buena correlacion
R 0 Indiferente
.-1 Sin correlacion

De lo cual tenemos:

274,65

V 49466,75 x 1,65
Esto nos da un TOTAL de 0,96, lo que indica que el precio comercial que nos dio en el

mapa estratégico tiene buena correlacion entre Precio y Acabados.

Cuadro 38. Coeficiente de Correlacién

ATRIBUTO  PRECIO X - (X Mx) x (Y -
EDIFICIO Y-M X-Mx)2| (Y- Mx)?
) ) Mx YTy MR (Y-MY
EDIFICIO #4 3 725 005 1675 -0,8375 0,0025 280,5625
EDIFICIO #5 27 600 035  -108,25 37,8875 01225  11.718,06
EDIFICIO #6 2,4 625 -0,65 -83,25 54,1125 0,4225 6.930,56
EDIFICIO
Vist Mar 4.1 883 1,05 174,75 183,4875 1,1025 30.537,56
TOTAL 12,2 2833 274,65 1,65 49.466,75
MEDIA 3,05 708,25

Fuente: Catedra MDI, Evaluacion de proyectos de Inversion Inmobiliaria, Hipélito Serrano
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio 2010

En base a lo antes analizado sacamos como conclusion que nuestro precio van a estar

dentro de los siguientes rangos $ 830 hasta $ 880.
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Cuadro 39. Precios de los Departamentos

Precio Pr./ Pr/Ter o

Tipo de Dpto. m?2 m? Pr. / Dpto. Garj.  Pr./Tend. Pat. Precio Total Pr. Total m?
DPTO.PBO1 85,54 $718 $61.387 $6.000 $612 $2.999 $70.998 $830
DPTO.PB02 63,64 $681 $43.365 $6.000 $612 $2.844 $52.821 $3830
DPTO. 101 90,55 $745  $67.467 $6.000 $612 $2.889 $76.968 $850
DUPLEX 125,9 $800 $100.742  $6.000 $612 $955  $108.308 $860
DPTO. 201 96,34 $800 $77.067 $6.000 $612 $1.100 $84.779 $ 880
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010
FORMA DE PAGO

5.1.1 Reserva

La reversa es del 10% del precio de venta del departamento y es como esté trabajando

la competencia.
5.1.2 Entrada

Con la firma de la Promesa de Compra — Venta, se cancela periddicamente un valor
que equivale al 20% del precio de venta y se los paga en cuotas mensuales hasta que

se entregue la vivienda.
5.1.3 Financiamiento

El financiamiento corresponde al 70 % restante, se lo hace a través de un banco,

cooperativa, mutualista, se cancela montos iguales por lapso de 15 afios.

En este cuadro podemos ver cudl seria la cuota mensual para cada uno de los

departamentos.
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Cuadro 40. Precios de venta de los departamentos

VIST MAR DEPARTAMENTOS - MANTA -
LISTA DE PRECIOS
PLANTA BAJA
Nomenclatura | Areatotal | Area | Areatotal Area Area Precio
Departamento | Construida | Terraza | Vendible |Parqueo | Tendedero Total
Privada Dptos.
DPTO. PBO1 16,66 102,20 12,50 3,40
DPTO. PB02 15,80 79,44 11,50 3,40
TOTAL PB. 149,18 32,46 181,64 24,00 6,80 $123.819
PRIMER PISO
Nomenclatura | Areatotal | Area | Areatotal Area Area Precio
Departamento | Construida | Terraza | Vendible |Parqueo | Tendedero Total
Privada Dptos.
DPTO. 101 13,13 103,68 11,50 3,40
DUPLEX 4,34 130,28 11,50 3,40
TOTAL 1 PISO 216,49 17,47 233,96 23,00 6,80 | $185.275,90
SEGUNDO PISO
Nomenclatura | Areatotal | Area | Areatotal Area Area Precio
Departamento | Construida | Terraza | Vendible |Parqueo | Tendedero Total
Privada Dptos.
DPTO. 201 5,00 101,34 12,50 KRl $ 84.779,20 ‘
TOTAL 1 PISO 5,00 101,34 12,50 3,40
54,93 516,94 59,50 17,00 393.874,50
PLANTA BAJA
Nomenclatura | Areatotal Precio Precio Precio Cuota crédito
Departamento Construida | terraza o Patio | parqueo | Tendedero a 15 afios

85,54 ‘

DPTO. PBO1 $2.998,80 $6.000 $612,00
DPTO. PB02 63,64 ‘ $2.844,00 $ 6.000 $612,00
TOTAL PB. 149,18 $5.842,80 | $ 12.000 | $1.224,00
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PRIMER PISO
Nomenclatura | Area total Precio Precio Precio Cuota crédito
Departamento Construida terraza parqueo | Tendedero a 15 afios

DPTO. 101 90,55 ‘ $ 2.888,60 $ 6.000 $ 612,00
DUPLEX 125,94 ‘ $ 954,80 $ 6.000 $612,00

TOTAL 1 PISO 216,49 $3.843,40 | $12.000| $1.224,00

SEGUNDO PISO

Nomenclatura Area total Precio Precio Precio Cuota crédito

Departamento Construida terraza parqueo | Tendedero a 15 afios

DPTO. 201 96,34 ‘ $1.100,00 $ 6.000 $612,00

TOTAL 1 PISO

462,01 10.786,20 _ $30.000 __ 3.060,00
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo - 2010
PROMOCION

La Promocidn es un factor importante a la hora de presentar un producto, desde este

punto de vista analizaremos el Nombre del proyecto.

El Edificio se llama Vist Mar Departamento, esto nace por su localizacion cerca de
la playa de Barbasquillo, si bien es cierto que los departamentos de abajo se van a
perder de esta hermosa vista, estamos dandole énfasis a su ubicacion, estando cerca

de la playa.

Promocién en precio no se considerara por cuanto estos departamentos van a tener
un precio mas de lo estan ofertando los otros constructores en la Ciudadela esto se
debe como ya lo mencionamos anteriormente por los servicio complementarios que

brinda el edifico y la calidad de sus acabados.
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Lo que si estaria dentro de las promociones, seria la posibilidad de poder hacer
cambios en acabados y si las ventas se hacen en planos existe la posibilidad de

cambiar la parte arquitectonica siempre y cuando se respeten las fachadas.

Se ha considerado descuentos por la forma de pago si es al contado y si se paga el 30%

de la entrada en una sola cuota.
CANAL DE DISTRIBUCION

Este proyecto se lo promocionara de la siguiente manera:

» Ensu pagina web,

> Disefio e instalacion de vallas publicitarias en Manta donde se haria el
lanzamiento y Quito que en este caso es un potencial mercado.

Anuncios en revistas y periddico,

Folletos informativos del proyecto,
Elaboracion de una Maqueta promocional,
Agentes Inmobiliarios sin exclusividad.

Pautas en television local: Manavision, Capital TV, etc.

YV V V VYV V V

Disefio de un Triptico, destacando los aspectos importantes del producto
La Promocion y la Distribucién de la publicidad estaran ligadas al tamafio del

proyecto que en este caso es pequefio. El area total de construccion es de 575 m2,
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Imagen 22. Triptico promocional para las ventas (Parte Exterior)

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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Planificacion - Disefio - Construccion
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Imagen 23. Triptico promocional para las ventas (Parte Interior)
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CLUSIVOS DISENOS DI
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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CAPITULO VI

ANALISIS FINANCIERO
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ANALISIS DE EGRESOS

En la construccion los egresos son todos los costos que se generen, para esto es
importante realizar un presupuesto lo mas exhaustivo que sirva como referencia a la
hora de tomar decisiones, la importancia de hacer un seguimiento a los componentes
del presupuesto, nos sirve para ir haciendo un seguimiento de la obra y cumplir con los

objetivos planteados.
ANALISIS DE INVERSIONES DEL PROYECTO

En el siguiente cuadro se refleja el plan de egresos mensuales de la obra. El mes de
INICIO es el més alto, en cuanto a los egresos porque es donde se adquiere el terreno,
en el mes 5 también es un desembolso alto de $ 43.673, siento este el segundo mes de

construccion, llegando al mes 17 con un egreso acumulado total de $318.522.
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| CUADRO DE RESULTADOS PROYECTO PURO
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INICIO CONSTRUCCION

EGRESOS 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 TOTALES
COMPRA DE TERRENO 45000 45.000
APROBACIONES E IMPUESTOS 4.061 4.061
PLANEAMIENTO 2.277 854 854 854 854 5.693
DIRECCION ARQUITECTONICA 791 791 791 791 791 791 791 791 791 791 791 791 9.489
INGENIERIAS 1.600 1.600
CONSTRUCCION 10.856 | 37.557 [ 31.740 7.980 | 14171 | 11229 | 11761 6.827 | 18.137 [ 20.173 | 13.493 5.850 189.773
GERENCIA 1.186 1.186 1.186 1.186 1.186 1.186 1.186 1.186 9.489
HONORARIOS DE CONSTRUCCION 1.265 1.265 1.265 1.265 1.265 1.265 1.265 1.265 1.265 1.265 1.265 1.265 15.182
GASTOS INDIRECTOS 583 583 583 583 583 583 583 583 583 583 583 583 583 583 583 8.744
COMERCIALIZACION Y VENTA 4% 197 225 255 288 324 363 407 456 316 316 316 316 316 316 316 0| 11.028 15.755
PUBLICIDAD 1.459 276 276 276 276 276 276 276 276 276 3.940
IMPREVISTOS 543 1.878 1.878 399 709 561 588 341 907 1.009 675 293 0 0 9.780
TOTAL DE EGRESO 45.000 10.177 1.938 1.968 | 15.456 | 43.528 | 36.895 | 11.701 | 19.436 | 16.207 [ 16.765 | 11.308 | 23.184 | 25.322 | 18.308 | 10.284 0| 11.045| 318505
TOTAL DE EGRESO ACUMULADOS 45.000 55.177 57.115 59.083 | 74.538 | 118.066 | 154.961 | 166.662 | 186.098 | 202.305 | 219.070 | 230.379 | 253.563 | 278.885 | 297.193 | 307.477 | 307.477 | 318.522

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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Grafico 32. Plan de Egresos Totales Mensuales y Acumulados
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo del 2010

INGRESOS MENSUALES DEL PROYECTO

Para este célculo nos basamos en el andlisis de mercado, hacemos un supuesto que los
departamentos se venderdn en 8 meses y se divide en partes iguales por mes, se
empiezan a vender en planos 3 meses antes de construir, de ahi en adelante suponemos
que se venderan 5 meses mas desde el mes 4 cuando empieza la Construccion hasta el
mes 8, el proyecto tiene 5 departamentos, en el precio de venta incluye 1
estacionamiento, 1 tendederos, dado el caso tiene patio o terraza. La venta total de este

proyecto es de $ 393.875.
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Cuadro 42. Ingresos Mensuales

DETALLES VALORES

Meses de ventas 8
m 2 para laventa 462,10
Total de venta en ddlares 393.875
Ventas Mensuales en dolares 49.234
Porcentaje equivalente mensual 12,50%
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio — 2010

Para las ventas se ha realizado un cronograma siendo nuestra estrategia comercial vender

todo el proyecto, 5 departamentos en 8 meses, esto se lo hara de la siguiente manera:

> 10% de entrada.

» 20% dividido para los meses que dure la construccion, entre mas antes compre las
cuotas mensuales son mas bajas, y se cancelaran hasta el mes 15.

> 70% es el Gltimo desembolso en el mes 17, en este mes se entregaran las
escrituras
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Segun el Cuadro 43, los ingresos son progresivos llegando al mes 17 con el Ultimo desembolso de $ 275.712 que es el

acumulado del 70% de la venta de los departamentos. En este mes se recuperaria el capital.

Cuadro 43. Plan de Ingresos por Ventas de los Departamentos del Proyecto

INICIO CONSTRUCCION

INGRESOS MESES | TOTALES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
1 49.234 4.923 703 703 703 703 703 703 703 703 703 703 703 703 703 703 34.464
2 49.234 4.923 757 757 757 757 757 757 757 757 757 757 757 757 757 34.464
3 49.234 4.923 821 821 821 821 821 821 821 821 821 821 821 821 34.464
VENTAS 4 49.234 4.923 895 895 895 895 895 895 895 895 895 895 895 34.464

MENSUALES
5 49.234 4.923 985 985 985 985 985 985 985 985 985 985 34.464
6 49.234 4.923 1094 1094 1094 1094 1094 1094 1094 1094 1094 34.464
7 49.234 4.923 1231 1231 1231 1231 1231 1231 1231 1231 34.464
8 49.234 4.923 1407 1407 1407 1407 1407 1407 1407 34.464
TOTAL DE INGRESOS 0 [ 4923 5.627 | 6.384 7.205 | 8.100 9.085 10.179 | 11.410 7.893 | 7.893 7.893 7.893 7.893 7.893 7.893 0
INGRESOS ACUMULADOS 0 [ 4923 10.550 | 16.934 | 24.139 | 32.239 | 41.324 51.503 | 62.912 70.805 | 78.698 | 86.591 94.484 | 102.377 | 110.269 | 118.162 | 118.162 393.875
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo del 2010
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Grafico 33. Ingresos por Ventas Mensuales y Acumulados
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Mayo — 2010

Manta...

Mas cerca de Usted.



FLUJOS DE FONDOS

Karol Pazmino

a

g ou

L e

L a

taller de arquitectura...
Planificacion - Disefio - Construccion

Los saldos son los resultados de la diferencia entre Ingresos y egresos.

Cuadro 44. Flujo de Inversiones

oo
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
INGRESOS ACUMULADOS 0 4.923 10.550 16.934 24.139 32.239 41.324 51.503 62.912 70.805 78.698 86.591 94.484 102.377 110.269 118.162 118.162 | 393.875
EGRESOS ACUMULADOS | -45.000 | -54593 | -55.948 | -57.333 | -72.935 -116.609 -153.650 -165.496 -185.078 -201.431 -218.341 -229.796 -253.126 -278.594 -297.047 -307.477 0 M
SALDO ACUMULADO | -45.000 | -49.670 | -45.398 | -40.398 | -48.796 -84.369 -112.326 -113.993 -122.166 -130.626 -139.643 -143.205 -158.642 -176.217 -186.778 -189.314 -189.314 | 75.352

En este Grafico 34, se puede observar los flujos de caja a finales de cada mes.
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Grafico 34. Ingresos - Egresos y Saldos Mensuales Acumulados
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

TASA DE DESCUENTO

Fecha: Junio - 2010

La tasa de descuento es la tasa de retorno requerida sobre una inversion. La tasa de

descuento refleja la oportunidad perdida de gastar o invertir en el presente por lo que

también se la conoce como costo o tasa de oportunidad y se la utiliza para sacar el VAN

del Proyecto.

Para obtener una tasa de descuento referencial podemos

utilizar un método muy

conocido como es Método CAPM (Modelo de Valuaciéon de Activos de Capital). Este

método tiene en cuenta el riesgo sistematico de un activo en particular asistematico.
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La formula con que trabaja es:
r=r°+ (rc -r°) x B, en donde:
B: Coeficiente de riesgo de la industria de la construccion en Estados Unidos.

r: Tasa de descuenta

ro: Tasa de interés libre de riesgo del pais de referencia (Tasa de rendimiento de los

bonos T-Bill's en Estados Unidos)
rc: Rendimiento de la industria de la construccion de los Estados Unidos.

Si utilizamos este método no estamos en relacién con nuestra realidad econdmica, ya que

tenemos que utilizar datos de Estados Unidos.

La promotora ha decidido trabajar con una tasa de descuento del 20% anual, esta decision

esta justificada por ser la mas utilizada por conocidos promotores inmobiliarios por

ejemplo:

Mutualista Pichincha 20 %
Ripconciv 20%
Proinmobiliaria 24 %
Construecuador 20 %

Como podemos ver la tasa de descuento promedio es el 21%.
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VALOR ACTUAL NETO (VAN)

Segun la pagina Web, www.pmesfuturo.com/vpneto.htm

Es un procedimiento que permite calcular el valor presente de un determinado nimero de
flujos de cajas futuros, originados por una inversion a largo plazo, de esta manera

sabremos si se cumple con el objetivo basico financiero.

Para esto es importante tener en cuenta que el Valor Presente Neto depende de las

siguientes variables:

Inversion Inicial previa
Inversiones durante la operacion
Flujos netos efectivos

La tasa de descuento

YV V V V V

Y el nimero de periodo que dure el proyecto.
Para aceptar la inversiéon de un proyecto inmobiliario el VAN debe ser positivo.

Para este Plan de negocio se va a utilizar una tasa de descuento del 20% anual, referida al

mercado, 1,53 mensual.

Cuadro 45. Valor Actual Neto del Proyecto Puro

TASA DE RENDIMIENTO REQUERIDA 20%
TASA MENSUAL 1,53%
VAN $32.627
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio — 2010
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TASA DE DESCUENTO (TIR)

La TIR se la obtiene de los flujos de efectivo y no tiene ninguna relacion a la tasa de
descuento, es una tasa que al ser utilizada como tasa de descuento, hace que el VAN sea
CERO.

Para aceptar la inversion de un proyecto inmobiliario la TIR debe ser mas alta que la tasa

de descuento utilizada.

En el flujo de caja tenemos valores positivos y negativos por lo tanto no la tomaremos en

cuenta.

ANALISIS DE LA SENSIBILIDAD

Para hacer un analisis de sensibilidad se cambiara una variable, de esta manera podemos
ver el comportamiento del VAN.

Las variables que se analizan son las siguientes:

> Variacion de los costos de Construccion, si estos subieran.
» Variacion de los precios de ventas, si estos bajaran.

> Variacion de la velocidad de venta.

6.1.1 Analisis de Sensibilidad a la Variacion de los precios de ventas

Analizamos el VAN, con la variacién de precio de venta si esta baja en porcentajes, para
este andlisis también se toma en cuenta el porcentaje de venta, siendo este proporcional

a los ingresos mensuales.
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Cuadro 46. Sensibilidad a la Variacién de los Precios de Ventas

VAN 0 -2 -6 -9,90

$ 26.054 32.653 26.054 | 12.856 0 ‘

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Grafico 35. Perfil del VAN segin Variacion de Precio
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Fecha: Junio — 2010
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Fecha: Junio — 2010

En el cuadro podemos ver como se dan estas variaciones y son progresivamente. El VAN

se mantiene positivo hasta que los precios desciendan un 9,90 % el VAN se hace 0,00,

La ecuacion de la recta del VAN que resulto a la variacion de precios de venta es:

y =3299,5x + 32653

Donde Y representa al VAN en $, y la X a la variacion porcentual del precio de venta.
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VAN = 3299,5 (0) + 32653; Cuando X es 0, el VAN es $32.653, igual al VAN del proyecto

puro.

VAN =3299,5 (-9,90 %) + 32653; Cuando X es -9,90 %, el VAN es 0,

La pendiente de la recta muestra que por cada disminucién de una unidad porcentual del

precio. El VAN disminuye 3299,5.

6.1.2 Analisis de Sensibilidad a la Variacion de Costos de Construccion

Analizamos el VAN, con la Variacion de Costos, si estos suben. Los gastos que se generan

en la Construccion tanto directos como indirectos son los analizados.

Cuadro 47. Sensibilidad a la Variacién de los Costos de Construccion

VAN 0 2 6 10

14

18 20 |

k)l 32.653 | 29.320 | 22.655 | 15.989

9.324

2.659 ) ‘

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Fecha: Junio — 2010

Grafico 36. Perfil del VAN segun Variacién de Costos de Construccién
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En el cuadro podemos ver como se dan estas variaciones y son progresivamente. El VAN

se mantiene positivo hasta que los costos suban un 20 % el VAN se hace $ 0,00.

La ecuacién de la recta del VAN que resulto a la variacion de los Costos de Construccion

es:

y =-1666,3 x + 32653

VAN = 1666,3 (0) + 32653; Cuando X es 0, el VAN es $32.653, igual al VAN del proyecto

puro.
VAN = 1666,3 (20 %) + 32653; Cuando X es 20 %, el VAN es 0,

La pendiente de la recta muestra que por cada disminucion de una unidad porcentual de
precio. El VAN disminuye 1666,3.

6.1.3 Analisis de Sensibilidad a la velocidad de Venta.

Para este andlisis se supuso que la velocidad de ventas disminuye, con lo que se extiende

el tiempo de venta de 8 meses a 15 meses, tiempo que coincide la construccion de obra.

Cuadro 48. Sensibilidad a la velocidad de ventas — durante la etapa de construccién

M / Ventas 8 9 10 11 12 13 14 15

VAN 32,121 31595 31.072  30.554 30.040 29.531 29.057
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio — 2010
Manta...
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Gréfico 37. Perfil del VAN segun velocidad de venta — durante la etapa de construccion

$33.000

$31.000 \
$30.000

VAN del Proyecto \
$29.000

y =-515,51x + 33148

$28.000
$27.000
8 9 10 11 12 13 14 15
—=VAN ——Lineal (VAN)
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio — 2010

En el cuadro podemos ver como se dan estas variaciones y son progresivamente. El VAN

se mantiene positivo.

La ecuacién de la recta del VAN que resulto a la variaciéon de la velocidad de ventas es:

y =-515,51 x + 33148

VAN =-515,51 (0) + 33148; Cuando X es 0, el VAN es $33148.

VAN =-515,51 (15) + 33148; Cuando X es 15 (meses), el VAN es 29057,

La pendiente de la recta muestra que por cada disminucion de una unidad mensual. El
VAN disminuye $ 515,51.
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6.1.4 Conclusion del Analisis de sensibilidad.

Los analisis de sensibilidad que se hicieron demuestran que el Proyecto es sensible a las

siguientes variables:

> Sensible a la Variacion de Costos de Construccién, si aumentan hasta un 20 %,
> Sensible a la Variacién de Precios de Venta, si disminuyen hasta un 9,90%

» En caso no consentido, que las ventas se alargaran hasta 15 meses, nos da un VAN
de $29.057.

Con estas variaciones podemos ver que el proyecto no es muy susceptible a estos

cambios.
ANALISIS DEL PROYECTO CON FINANCIAMIENTO.

El financiamiento del proyecto esta resumido en el Cuadro 50:

Cuadro 49. Apalancamiento Financiero

FINANCIAMIENTO

Costo total del Proyecto 393.875
Monto solicitado 270.000
Tasa de interés 11,23%
Gasto para el crédito 3% 8.100
Plazo y forma de pago PAGO TRIMESTRAL DE INTERESES
EL CAPITAL SE LO PAGA EN EL MES 18
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio — 2010
Manta...
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Cuadro 50. Detalle de Gastos del Financiamiento Bancario

_ CAPITAL | GASTOS EGRESO1 EGRESO2 | EGRESO3| ChoiooEINT.

ACUMULADOS
0 $3.000 $ 3.000
1 $ 100.000
4 $ 8578 $ 8.578
5 $2.700 $ 2.700
6 $ 90.000
7 $ 2277 $ 2.277
8 $ 2527 $ 2.527
10 $2400 $ 1731 $ 4131
11 $ 80.000 $ 1921 $ 1.921
15 $ 1170 $ 749 § 1.919
16 $ 1.298 $ 1.298
18 $ -270.000 $ 593 $ 658 $ 376 $ 1.627
TOTALES $8.100 $ 14348 $ 6.404 $ 1125 $ 29.977,38
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio — 2010

Con estos ingresos en el mes 1, mes 6 y mes 11 los flujos de caja varian, ya no hay saldos
negativos a lo largo del periodo, el Unico saldo negativo es al principio del periodo donde se

compra el terreno y hace un desembolso para el crédito del banco.
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Cuadro 51. Egresos del proyecto con Financiamiento

CUADRO DE RESULTADOS PROYECTO APALANCADO

FACES INICIO ONSTR o) A
N° MES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 TOTALES
CREDITO BANCARIO 100.000 80.000 80.000 260.000
EGRESOS -45.000 -9.593 | -1.355 | -1.385 15.602: -43.673 -37.041 -11.846 | -19.582 [ -16.353 -16.911 -11.454 | -23.330 | -25.468 | -18.454 | -10.429 0| -11.011 -318.489
PAGO DE INTERESES -3.000 -8.578 -2400 -2.277 -2.246 -4.131 -1.708 -1.919 -1.154 -271.554 | -298.966
TOTAL DE EGRESOS -48.000 -9.593 | -1.355 | -1.385 24.182[ -46.073 -37.041 -14.123 | -21.828 [ -16.353 -21.042 -13.162 -23.330 | -25.468 | -18.454 | -12.348 -1.154 | -11.011 | -271.554 | -617.455
ACUM jfkggg -48.000 | -57.593 58.945; 60.333- 84.511; 130.587- -167.628 | -181.751 203.57?; -219.932 | -240.974 | -254.136 | -277.466 302.931; 321.385; 333.735- 334.889- 345.902[ -617.455

Cuadro 52. Ingresos del proyecto con Financiamiento

FACES INICIO 0 R o) A
N° MES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 TOTALES
INGRESOS 0 4.923 5.627 6.384 7.205 8.100 9.085 | 10.179 11.410 7.893 7.893 7.893 7.893 7.893 7.893 7.893 0| 275.712 0| 393875
CREDITO BANCARIO 0 100.000 0 0 0 0 80.000 0 0 0 0 90.000 0 0 0 0 0 0 0| 270.000
SALDOS DE INGRESOS 0 104.923 5.627 6.384 7.205 8.100 89.085 | 10.179 11.410 7.893 7.893 97.893 7.893 7.893 7.893 7.893 0| 275.712 0| 663875
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio — 2010
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Cuadro 53. Flujo de Caja con Financiamiento

CUADRO DE RESULTADOS PROYECTO APALANCADO

FACES INICIO ONSTR o) A
N° MES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 TOTALES
INGRESOS 0 4.923 | 5.627 | 6.384 7.205 8.100 9.085 10.179 11.410 7.893 7.893 7.893 7.893 7.893 7.893 7.893 0 275.712 0] 393.875
CREDITO BANCARIO 0 | 100000 0 0 0 0 90000 0 0 0 0 80000 0 0 0 0 0 0 0| 270.000
SALDOS DE INGRESOS 0| 104.923 [ 5.627 | 6.384 7.205 8.100 99.085 10.179 11.410 7.893 7.893 87.893 7.893 7.893 7.893 7.893 0 275.712 0| 663.875
EGRESOS | -45.000 -9.593 | -1.355 [ -1.385 -15.603 -43.673 -37.041 -11.846 | -19.582 -16.353 -16.911 -11.454 | -23.330 | -25.468 | -18.454 -10.429 0 -11.011 0 | -318.489
PAGO DE INTERESES -3.000 0 0 0 -8.578 -2.700 0 -2.277 -2.527 0 -4.131 -1.921 0 0 0 -1.919 -1.298 0 | -271.627 | -299.977
SALDO EGRESOS | -48.000 -9.593 | -1.355 [ -1.385 -24.181 -46.373 -37.041 -14.123 | -22.109 -16.353 -21.042 -13.375 | -23.330 [ -25.468 | -18.454 -12.348 -1.298 -11.011 | -271.627 | -618.466
SALDOTOTALES | -48.000 | 95.330 | 4.272 [ 4.999 -16.976 62.044 -3.944 | -10.699 -8.460 -13.149 74518 | -15.437 | -17.575| -10.561 -4.455 -1.298 264.701 | -271.627
SALDOS ACUMULADOS | -48.000 | 47.330 | 51.602 | 56.602 39.625 1.352 63.395 59.451 | 48.752 40.292 27.143 | 101.661 | 86.224 68.649 58.088 53.633 52.335 317.035 45.408

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.
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Grafico 38. Perfil de Ingresos — Egresos y Saldos
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Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio — 2010

Se establece que el Banco nos dara un crédito en 3 desembolsos, los desembolsos

serdnelmes 1, en el mes 6y en el mes 11 faltando 4 meses para terminar la obra.

El VAN con financiamiento sube de $ 32.653 a $ 48.778

Cuadro 54. VAN con financiamiento.

TASA DE DESCUENTO ANUAL 20%
TASA EFECTIVA MENSUAL 1,53%

VAN  $48.778
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Cuadro 55. Comparacién de Resultados

COMPARATIVO DE RESULTADOS ECONOMICOS

DETALLE FLUJO SIN CREDITO FLUJO CON CREDITO
UTILIDAD $85.150 $45.408
MARGEN 21,62%
VAN $32.653 $48.778
INVERSION MAXIMA REQUERIDA ($189.314) -
Realizado por: Karol Pazmifio, Arg. Fecha: Junio — 2010

El éxito de esta gestion es que la tasa de descuento que utilizamos para obtener el

VAN sea mas alta que la de financiamiento.
CONCLUSIONES

Para el analisis del proyecto puro se utilizé una tasa de descuento del 20% anual esto

nos dio como resultado financiero:

TASA DE RENDIMIENTO REQUERIDA 20%
TASA MENSUAL 1,53%
VAN $32.627

Como podemos ver el VAN es positivo, la TIR, en este caso puntual no se analizo

porque en el flujo de caja los valores daban positivos y negativos.

En el siguiente cuadro podremos se refleja una utilidad estatica:

RESULTADOS DOLARES

VENTAS 393.875
COSTOS 308.724
UTILIDAD 85.150
MARGEN % 21,62%

Lo que nos da un margen mensual de 1,20% y un anual de 14,41%, llegando a tener

una utilidad neta de $ 85.150.
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El proyecto no es muy sensible a las variaciones por aumento del Costos de

Construccidn y Variacion por disminucién de precios de ventas.

Con el analisis del Proyecto con financiamiento tuvimos el siguiente resultado:

TASA DE DESCUENTO ANUAL 20%

TASA EFECTIVA MENSUAL | 1,53%
2l $48.778

Se puede acotar el aumento del VAN lo que nos permite concluir que si, es un proyecto
rentable, si bien es cierto que la utilidad no es muy alta, es un proyecto pequefio, que
a la PROMOTORA PAZDESA Le servira como laboratorio para ir tomando fuerzas e ir

desarrollando més proyectos inmobiliarios en el futuro.
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CAPITULO VIl

GERENCIA DEL PROYECTO
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GERENCIA DE PROYECTO

Para el edifico Vist Mar departamentos, realizaremos una Gerencia de proyectos,
siendo esta una disciplina que nos servird para organizar y administrar los recursos, de
forma tal que sea terminado completamente dentro de las restricciones de alcance,

tiempo y costos planteados a su inicio.

Fundamentandonos en los pasos de Ten Step, la gerencia de proyectos implica
ejecutar una serie de actividades, que consumen recursos como tiempo, dinero, gente,
materiales, energia, comunicacién (entre otros) para lograr unos objetivos pre-

definidos.

Segun la Guia de los Fundamentos para la direccién de Proyectos (PMI), Proyect

Management Institute, para que un proyecto tenga éxito, el equipo del proyecto debe:

> Seleccionar los procesos adecuados requeridos para alcanzar los objetivos del

proyecto.

» Utilizar un enfoque definido que pueda adoptarse para cumplir con los

requisitos.

» Cumplir con los requisitos a fin de satisfacer las necesidades y expectativas de

los interesados.

> Equilibrar las demandas contrapuestas relativas al alcance, tiempo, costo,
calidad, recursos, y riesgo para producir el producto, servicio o resultado

especificado.
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7.1.1 Vision del Negocio

Vist Mar Departamentos, nace como una idea, en un terreno que pertenece a la
familia Pazmifio Delgado, luego de analizar el mercado inmobiliario de Manta y
aprovechando la localizacién del mismo nos planteamos la inquietud de desarrollar un

proyecto diferente a lo que en la actualidad se esta desarrollando en el sector.

Con el estudio de factibilidad se determin6 que el negocio tiene un margen de utilidad
de 21,62%, en 17 meses, lo que lo hace interesante, siendo este un proyecto pequefio

de 5 departamentos.
7.1.2 Cliente del Proyecto

El Proyecto va dirigido a un cliente de Nivel Social Econémico Medio tipico y Nivel

Socio Econémico Medio Alto.

Por la investigacidn que se hizo en el sector, el rango de edad del grupo objetivo que se

ha identificado es de 30 afios una edad que ya es sujeto de crédito a 55 afios.

El ingreso mensual del cliente debe ser como minimo de $1.200,00 y maximo
$1500,00.

7.1.3 Ciclo de vida del Proyecto

Para un mejor seguimiento del proyecto se plantea la siguiente estructura durante la

vida del proyecto.
> Iniciacion
> Planificacion
> Ejecucién

» Promociény Ventas

Manta...
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> Cierre

7.1.3.1 Iniciacion

Acta de Constitucion

PROMOTORES: PAZDESA.
PROYECTO: Vist Mar Departamentos.
CONSTRUCCION: PAZDESA.

FECHA DE INICIO DE PRE VENTAS: Noviembre del 2010

FECHA DE INICIO DE OBRA: Febrero del 2011
DURACION DEL PROYECTO: 18 Meses
GERENCIA DE PROYECTO: Karol Pazmifio, Arg.
VENTAS: PAZDESA.

Tareas:

> Firma del Acta de Constitucion.
> Estudio de Factibilidad Econdmica.

Entregables:

> Factibilidad Econdémica y Financiera.
> Constitucion de Empresa.

Objetivos del proyecto

Generales

Karol Pazmino
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» Generar un producto diferenciador, tanto en costos, acabados, elementos

formales e implementacién de politicas organizacionales; presentando una
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empresa competitiva utilizando nuevos conceptos administrativos de gestion

de Proyectos, que permitan la confianza del cliente.

> Lograr que el cliente se identifique con el proyecto y de esta manera cumplir

con las expectativas.

Mercado
» Cumplir con las ventas de los departamentos en 8 meses segun el cronograma.

» Consolidar a la Empresa PAZDESA, dentro del mercado inmobiliario de Manta y
de Manabi.

> Desarrollar un proyecto con todos los estandares de calidad, marcar una pauta

competitiva y generar un empoderamiento de Marca.
Cronogramas

El cumplimiento de las fases de del proyecto nos garantiza el éxito total del

proyecto.

> Iniciar de Pre — ventas Noviembre del 2010.

» Comenzar de la Construccion en Febrero de 2011 y se finaliza en Febrero del
2011.

» Continuar con las ventas hasta Junio del 2011.

> Se entrega los departamentos en Febrero del 2012.

> Cierre del Proyecto en Abril de 2012 con la escrituracion.

Financieros

» Cumplir con los plazos del cronograma de obra de 17 meses, para que el

margen esperado de 21,62%, sea el esperado.

Manta...
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Cobrar el 30% del precio total de venta que se pagara hasta Febrero del 2011.

Cobrar el ultimo pago del 70%, contra entrega del departamento Abril del
2012.

Legales

>

Organizar la empresa, en el lapso de 2 meses y establecer responsabilidades y

obligaciones de cada uno de los bienes que vamos a participar en el proyecto.

Legalizar la aprobacion de Planos, antes de Febrero del 2011, que es un hito de
inicio de obra y tramitar permisos de habitabilidad antes del mes 16 para

empezar la escrituracion.

Organizar la documentacién correspondiente para que dentro de los 60 dias

después de la entrega de los departamentos estén las escrituras

Recuperar los fondos de garantias una vez recibido el permiso de habitabilidad

al cumplir con los aspectos legales que exige el llustre Municipio de Manta

7.1.3.2 Planificacion

En la planificaciéon hay tareas y entregables que cumplir que son los siguientes:

Tareas:

YV V. .V V V VY V

Negociacién Terreno.

Estudio de Suelos.

Anteproyecto arquitectonico.

Proyecto Arquitectdnico.

Proyecto Eléctrico, Estructural, Hidrosanitario y Especiales.
Registro de Planos en el llustre Municipio de la Cuidad de Manta.

Registro de Planos en la Empresa Eléctrica.
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Planificacion - Disefio - Construccion

Registro de Planos en la Empresa de Agua Potable y Alcantarillado.
Informe Cuerpo de Bomberos.

Licencia de Construccion.

Aprobacion de Presupuesto y Cronograma de Obra.

Iniciar la Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Entregables:

YV V V VY V

Proyecto Arquitectonico, Eléctrico, Estructural, Hidrosanitario y Especiales.
Registro de Proyecto Arquitectdnico.

Licencia de Uso de Acera.

Licencia de Construccion.

Presupuesto y Cronograma de Obra.

Duracion:

La duracion de ésta fase es de 3 meses, inicia en Noviembre del 2010 y termina en
Enero del 2011.

7.1.3.3 Ejecucion

A partir del Permiso de Construccion se puede empezar con esta fase y se inicia con:

>

>

La definicién de los proveedores.
Personal de obray técnicos que intervendran en la construccion.

Adquisicion de materiales, equipos y herramientas de acuerdo al cronograma

valorado.

Ejecucion de los trabajos preliminares que empiezan con la limpieza del

terrenoy el replanteo de proyecto.

Construccion de la obra.
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Tareas:

YV V.V V V V V V V V VYV V V V V

Contratos con personal y proveedores, seguros y afiliaciones.
Adquisicion de equipos, herramientas y materiales de acuerdo al flujo.
Reuniones semanales de Obra.

Cerramiento y conformacién de bodega y oficina en sitio.
Trabajos preliminares.

Fundicion de Bases y Plintos.

Conformacion y colocacion de hierro en elementos estructurales.
Instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, especiales.

Fundicion de columnas, vigas y losas.

Mamposterias y enlucidos interiores y exteriores.

Carpinteria de madera, metal y aluminio y vidrio.

Acabados en pisos, paredes.

Puertas y muebles.

Accesorios, sanitarios y luminarias.

Ornamentacién exterior e interior.

Entregables:

YV V.V VYV V V V VY

Contratos con personal y proveedores.

Seguros y afiliaciones para el personal y la Obra.

Organizacion de bodega, 6rdenes de pedido, compras y Kardex.
Planillas semanales de Avance de Obra.

Informes mensuales de avance de Obra.

Analisis de ofertas, adjudicacién y compras.

Entrega de Obra Negra del proyecto.

Entrega de Acabados del proyecto.
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» Ornamentacion exterior e interior.

» Declaratoria de Propiedad Horizontal del Proyecto.

Duracion:

La duracién de ésta fase es de 12 meses, inicia en Febrero del 2011 y culmina en
Febrero del 2012.

7.1.3.4 Promociony Ventas

Para especificar fechas en esta fase se utilizo el estudio de mercado, la promocion y

venta empieza en Noviembre del 2010, con las pre-ventas. Esta Fase tiene una

duracion de 8 meses, hasta Junio del 2011.

Tareas:

>
>

>
>
>

Promocionar el proyecto en obra a través de una vallay tripticos publicitarios.
Establecer los pardmetros de ventas coordinadamente con la parte
Inmobiliaria.

Controlar las ventas.

Registrar las ventas y asegurar los cobros.

Coordinar Ventas con Ejecucion.

Entregables:

» Triptico y letrero en Obra.

>
>
>

Reportes mensuales de ventas.
Reportes contables de ingresos por ventas.

Informes de Ventas en relacion al Avance de Obra.
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Duracion:

La duracion de esta fase sera de 8 meses, inicia con pre-ventas en Noviembre del

2010, y se termina 5 meses después de empezar la Obra, en el mes de Junio de
2011.

7.1.3.5 Cierre

El cierre del proyecto se formaliza al entregar los departamentos en su totalidad a los

diferentes clientes y estos deben de estar a entera satisfaccion, para esto se hace un

Check List o inventario fisico y se firma un Acta de Entrega y Recepcion.

Este proceso se termina con la firma de las escrituras de compraventa entre el cliente y

el promotor. Los clientes designaran la nueva Administracion del Edificio de esta forma

se haran cargo y responsables del mantenimiento y buen uso del edificio.

Tareas:

>

YV V. .V V V V V V VY

Verificar que todos los valores adeudados estén cancelados a la hora de la
entrega.

Tramitar y obtener el Permiso de Habitabilidad.

Escrituracion de los contratos de Compra venta.

Inspeccion del departamento con los propietarios.

Visita técnica por parte del Cuerpo de Bomberos de Manta.

Si hubiera observaciones en la entrega, hacer los correctivos.

Tramitacion de la Devolucién del Fondo de Garantia

Cerrar cuentas y entregar actualizados los pagos de los servicios béasicos.
Entregar la Administracion del Proyecto a los copropietarios del edificio.

Efectuar el Cierre del proyecto, cancelando los contratos, cuentas pendientes.
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Entregables:

YV V VYV V

Permiso de Habitabilidad.

Acta de Entrega y Recepcion de cada departamento por parte del responsable
de Obray el propietario.

Entrega de Planos As Build Arquitectonicos y de especialidades.

Entrega del manual de manejo de los departamentos.

Firma de escrituras de Compra Venta de cada departamento entre el gerente
general de PAZDESA vy el propietario. Entrega del manual de manejo de los
equipos y areas comunales.

Devolucion del Fondo de Garantia.

Entrega de la Administracion del Edificio a los copropietarios.

Servicio de post-venta de los departamentos.

Reparticion de Utilidades.

Duracion:

Esta fase tendrd una duracion de 2 meses. Que inicia en Febrero del 2012 y

culmina en Marzo de 2012 con la entrega total de los departamentos a los

propietarios.

ALCANCE

PAZDESA. Se compromete a realizar los estudios para la Planificacion, Disefio,
Construccién y Comercializacion del Edificio Vist Mar Departamentos, ubicado en la

cuidad de Manta, Ciudadela Universitaria.

El edificio es de tres pisos y para su disefio nos basamos en los requerimientos de la

linea de fabrica otorgada por el llustre municipio de la ciudad de Manta, cuenta con 5
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departamentos, con sus respectivos parqueaderos y tendederos, piscina y salén

comunal en terraza los acabados son de primera y su arquitectura moderna.
ORGANIGRAMA

Para llevar a cabo este proposito planteo la forma como se plantea la Empresa.

EMPRESA PROMOTORA
PAZDESA
Representante legal
Dr. Mariano Pazmifio

Gerencia del
Proyecto

Asistente Asistente
Legal Financiero

Planificacion Inmobiliaria

Construccion

Departamento
Técnico
Residente de Obra

Ingenierias

Departamento
de
Disefio

Departamento de
Marketing y de
ventas

Estructural

Hidrosanitario

Eléctrico

(o
(oo
e

ORGANIZACION DEL PROYECTO

» PAZDESA es la promotora y constructora.

» La Arg. Karol Pazmifio, Socia de PAZDESA se hara cargo de la Gerencia del

Proyecto.
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> El Equipo del proyecto estara conformado por el Gerente de PAZDESA, Dr.
Mariano Pazmifio, Arg. Karol Pazmifio, Arg. Eric Alain Vera residente por parte

de la Empresa.

» PAZDESA también se hara cargo de la comercializacion de los departamentos.

ORGANIZACIONES IMPACTADAS O AFECTADAS

¢, COMO SE VE AFECTADA O DE QUE QUE FORMA PARTICIPA EN EL
QUIENES INTERVIENEN  PROYECTO?

Encargada de la Aprobacion de Planos Arquitectonicos
llustre Municipio de Manta  Emite Licencia de Construccién

Da el permiso de Habitabilidad

Encargado de Aprobacion de Planos de Proteccion Contra Incendios
Cuerpo de Bomberos Permiso de funcionamiento del edificio para obtencién del permiso de

Habitabilidad

Registro de la Propiedad  Encargada de registrar el cambio de dominio de los Departamentos

A través de la Gerencia del Proyecto, Planificacion, Construccion y Venta
PAZDESA

asegura la satisfaccion total de los propietarios de los Departamentos

LIMITES DEL PROYECTO

> El Acta de Constitucion es la pauta de los alcances y no se realizara nada mas de

lo que aqui conste.
POLITICAS DE CAMBIOS

> Los clientes podran hacer cambios como parte de promociones solo antes de

empezar a levantar la mamposteria.

> Cualquier cambio que se haga sera interior, las fachadas no se podran

modificar.
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» Cualquier cambio debe ser Aprobado por el Gerente de PAZDESA, siento este el

Promotor.

> Si se hicieran cambios que involucren costos adicionales, el cambio se lo hara

una vez cancelado los costos.

GRADOS DE RIESGOS ACEPTADOS

NIVEL RIESGOS PLAN DE CONTINGENCIA
. Mayor publicidad para aumentar
Medio Sobre oferta de viviendas y p. P
la velocidad de ventas
Verificar con anticipacion la
Medio Cancelacion de pagos totales capacidad de endeudamiento del
cliente
_ Tramites Bancarios para préstamo
Alto Cumplir con los costos de Const.

con anticipaciony con asesoramiento

FASES Y DURACION ESTIMADA

El proyecto tiene 4 fases, se da como fecha de Inicio el mes de Noviembre del 2010

que corresponde al primer mes calendario del proyecto:

» Pre-ventas

» Construccion

> Ventas

> Tramites finales y Cierre

En el Cuadro 56, podemos observar como interacttan estas fases.
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PRE - VENTAS
PLANIFICACION
CONSTRUCCION

VENTAS
TRAMITES FINALES Y CIERRE

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Cuadro 57. Hitos del Proyecto

FASES

PLANEACION

Acta de Constitucion
Permiso de Construccién
Propiedad Horizontal

10/11/2010
31/01/2010
30/03/2010

Fecha: Junio - 2010

FECHAS

FINALIZACION

INICIO
10/11/2010 30/03/2010

DURACION

MESES

15

CONSTRUCCION

Inicio de Construccién
Final Cimentacion
Final Estructura

Hito 3 Final Obra Muerta
Hito 4 Final Acabados
Hito 5 Final de la Fase de Cont.

Hito 1
Hito 2

07/02/2011
29/04/2011
30/05/2011
31/07/2011
28/01/2012
22/02/2012

07/02/2011 22/02/2012

12

PROMOCION Y VENTAS

Pre - ventas
Ventas

15/11/2010
07/02/2011

15/11/2010 07/02/2011

ENTREGA Y CIERRE DEL PROYECTO

Entrega de Departamentos
Cierre Proyectos - Final Cobranza

29/02/2012
27/04/2012

29/02/2012 29/02/2012

R = DN O W [k oo b>wbN

Realizado por: Karol Pazmifio, Arg.

Fecha: Junio - 2010
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ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO (EDT)

1
PROYECTO VIST MAR

DEPARTAMENTOS

11

e . 12 1.3 1.4
Planificacion y Elecuciony Comercializacién Cierre del Proyecto
Disefio Construccion L
)
)
111 121 131 141
Estudio de suelo ™=10bras Preliminares Publicidad Evaluacién
- @
- @
1.2.2
L_| Movimiento de ) EE— )
112 Tierras 1.3.2 1.4.2
Planificacion - Ventas e Cierre
Arquitecténica o )
1.2.3
==| Estructuray losas

1.1.2
Disefio
Estructural

1.1.4
Disefio
Hidrosanitario

1.1.6

Registro de Planos

R
1.2.6
115 Pinturay Gipsum
= Disefio Eléctrico )
Y Telefénico
PP
1.2.7

124
Mamposteria
y enlucidos

1.2.5
Pisos y
Recubrimiento

Instalaciones

Sanitarias
M o a )
1.2.8
Instalaciones
Eléctricas
YR
1.2.9
Carpinteria Metal y
Madera

R
1.2.10
Obras Exteriores
-—
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APROBACIONES

Los cambios a los alcances que se realicen en la vida del proyecto, deben ser

aprobados por el Promotor y por el Gerente del Proyecto, todo debe estar

documentado y respaldado, para evitar problemas futuros.

En la actualidad la empresa se encuentra realizando los formatos para llevar a cabo la

Gerencia de Proyecto.

SITUACION ACTUAL

En la actualidad los avances del proyecto son los siguientes:

>

>

Esta la Constitucion de la Empresa promotora PAZDESA
El Terreno es propiedad del Representante legal de la Empresa PAZDESA.

Aprobacion de Anteproyecto por parte del ilustre Municipio de la Ciudad de

Manta.

Planos Arquitectdnicos definitivos.

Planos Estructurales, Eléctricos y Sanitarios definitivos.
Presupuesto.

Cronograma de obra.

Triptico de publicidad para ventas.
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CAPITULO VIII

ASPECTO LEGALES
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DE LOS PROMOTORES

Para hacer realidad este proyecto se utilizara una Empresa Familiar que se constituyé
en el aflo 2002 Denominada PAZDEZA, el representante legal de la Empresa seré el

encargado de las contrataciones y cualquier tramite que el proyecto necesite.

DEL PROYECTO

Las normas vigentes del llustre Municipio de la Ciudad de Manta son las que pone las

pautas a seguir, para todos los procesos del Proyecto.
8.1.1 Fase de Planificacion.

» Adquisicion del Terreno, El representante legal de la empresa Promotora es el
duefio del Terreno, el valor del predio sera cancelado al inicio, como consta en

el flujo de cajay se pasara el dominio del predio a nombre del proyecto.

> Linea de Fabrica en el Municipio, con este documento podemos empezar el

disefio del proyecto.

En la actualidad estd aprobado el anteproyecto en el Municipio, sin

observaciones.

Para la aprobacion del proyecto definitivo, hay que pagar al Municipio el 1 x
1000, tasas a la Empresa eléctrica, Empresa de agua potable, Cuerpo de

Bomberos.

> Luego de la aprobacion de planos se saca el Permiso de Construccion y

permiso de acera, para estos tramites se necesita los siguientes documentos:

> Polizas de garantias por fiel cumplimiento.
> Linea de Fabrica actualizado.

» Informe de Aprobacion de planos.

Manta...

Mas cerca de Usted.



Karol Pazmino

ar g ui t e cl a
N N - = .

! taller de arquitectura...
Planificacion - Disefio - Construccion

» Formulario de Registro de Licencia de Construccion llenado y firmado por
el representante legal de PAZDESA 'y del arquitecto disefiador responsable
del proyecto arquitectonico, con las firmas legalizadas.

> Copias de la cédula, papeleta de votacion del representante legal de
PAZDESA y del Constructor.

> Copias del impuesto predial actualizado, de las escrituras del terreno.

> Tres copias del proyecto arquitecténico firmadas por el representante legal
de la compafila promotora y del arquitecto disefiador del proyecto
arquitectdnico y un CD con las laminas en formato PDF.

> Copias del Planos Eléctricos, Sanitarios, Estructurales debidamente
aprobados por los diferentes colegios.

> Visto Bueno del Cuerpo de Bomberos, EMAAP y la Empresa Eléctrica,
sobre la posibilidad del servicio.

> Una vez terminada la Obra se gestiona la Aprobacion del Cuerpo de Bomberos
para el Permiso de Habitabilidad.
» Y por ultimo la Devolucién de los Fondos de Garantia, que el caso de Manta es

una letra de cambio.

8.1.2 Fase de Ejecucion.
En esta fase hay que cumplir ciertos requisitos que son los siguientes:

> Se llama a concurso de ofertas a los diferentes proveedores que van a

participar como proveedores.

> Se realizan los diferentes contratos para los proveedores y contratista, esto
deben de ser a precio fijo, y considerando el mandato 8 de la las leyes de la

Republica.
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Tramite para la acometida de Agua potable y alcantarillado de EMAPAM,

Manta
Tramite para acometida de Energia Eléctrica.
Contratacion de seguros, tanto de obra como de personal.

Tramite para la sub division de los inmuebles, a través de la declaratoria de

propiedad horizontal.

Fase de Promocion y Ventas

Para esta fase es indispensable contar con una firma juridica para los diferentes

contratos que hay que celebrar, la comercializacion se encargara la misma Empresa y

ademas:

>

8.1.4

Se tiene disefiado un triptico publicitario con las especificaciones,

caracteristicas e imagenes en 3D del proyecto.
Tramite para poder colocar la valla publicitaria en obra.

Firma por parte del representante legal de empresa y de los clientes del

documento de reservay la promesa de contra venta.

Fase de Entrega de viviendas y cierre.

Para esta fase es importante hacer cumplido ciertos requisitos que solicita el Cuerpo

de bomberos y el llustre Municipio de la Ciudad de Manta.

>

Tener la Declaratoria de la Propiedad Horizontal, documento habilitante para
traspaso de dominio, de esta manera se establecen las alicuotas que
corresponde a un pago porcentual por linderos y aéreas comunales, para gasto

posteriores de administrativos y de mantenimiento del Edificio.

> Ante el registrador de la propiedad se hace el traslado de dominio a los nuevos

propietarios.
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> Si todo el proyecto ha seguido las normas vigentes del Municipio se pide la

devolucion de los fondos de garantia.

» Liquidacion y cierre de todos contratos y obligaciones contraidas durante la

ejecucion del proyecto.

Cuadro 58. Resumen de Gestiones en cada Fase del proyecto

FASE DEL PROYECTO ‘ PERMISOD Y REGISTRO DE DOCUMENTOS ‘ ORGANISMOS QUE INTERVIENEN ‘
Compra del terreno

Escritura de la propiedad
prop Registro de la Propiedad

certificado de gravamen

Impuesto predial L
P P Municipio de Manta

Linea de fabrica

Factibilidad de servicio de Agua Potable y Alc. EMAPAM
Factibilidad de servicio de Energia Empresa Eléctrica
Factibilidad de servicio de Telefonia CNT

PLANIFICACION
Permiso de construccion

Planos Arquitecténicos Colegio de Arquitectos
Planos Estructurales Colegio de Ingenieros
Planos Eléctricos y sanitarios Colegio de Ingenieros

Cerramiento y trabajos varios
Informe de registro de Planos -
Municipio de Manta
Pdliza de fiel cumplimiento

Permiso de construccion

Acometida de Agua potable y alcantarillado EMAPAM
EJECUCION Acometida de Energia eléctrica Empresa Eléctrica
Contrato de Proveedores Proveedores varios
PROMOCION Y Material de publicidad Proveedores varios
VENTAS
Promesa de Compra Venta Empresa PAZDESA
Declaratoria de propiedad Horizontal Municipio de Manta
Escritur mpraVen Registro de la Propiedad
CIERRE scritura de Compra Venta o
Permiso de Habitabilidad Municipio de Manta
Recuperacion de Garantia Municipio de Manta
Manta...
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IMPUESTOS Y TRIBUTACIONES

En proyectos inmobiliarios se debe hacer los siguientes pagos:
» Impuesto al valor agregado.
» Impuesto a la Renta.
> Impuesto a los capitales y la tasa de patente.

» El impuesto por compras se convierte en crédito fiscal, no es compensado con

ventas, o sea este valor se va a gastos.
» Repartir el 15% a los trabajadores de las utilidades.
> Pagar el 25% de las utilidades el Fisco.
Conclusiones

En todas las fases del proyecto hay que cumplir con las normas vigentes, las cuales
estan claramente estipuladas en los reglamentos, el incumplimiento de estas sera

castigado como manda ley y podrian paralizar la obra.

Es indispensable asumir con responsabilidad la contratacion de seguros e implementar

reglas claras sobre seguridad industrial en la fase de ejecucion de la obra.

Los contratos debes ser legibles y estipular tiempos de ejecucion, calidades, cantidades

y multas.
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