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RESUMEN

El plan de negocios es una reconocida herramienta de gestion que se utiliza, en distintos campos de negocio,
para documentar los objetivos de un proyecto y proponer alternativas que permitan alcanzar las metas
planteadas en un periodo de tiempo determinado. Es un documento que describe, quién plantea el negocio,
gué planea lograr, donde estara situado el proyecto, cuando anticipa iniciar y cdmo superard los riesgos
implicados y lograra las ganancias previstas de un proyecto especifico.

Este documento, de manejo técnico gerencial por parte del promotor, debe establecer claramente la
viabilidad del proyecto, a fin de decidir realizar o no un proyecto inmobiliario y en el caso positivo, priorizar el
control durante su ejecucién y comercializacion

La aplicacion de esta herramienta de gestion en el sector inmobiliario tiene gran incidencia en las fases de
formulacion, ejecucién y operacion de los proyectos. De ahi que desarrollar un plan de negocios desde esta
Optica conlleva a la evaluacién técnica del avance del proyecto, desde los puntos de vista de ingenieria y
disefio, para de esta manera llegar a un correcto dimensionamiento, presupuestacién y programacion,
factores que se convierten en la base para que el promotor inmobiliario estructure adecuados mecanismos de
asignacion de recursos técnicos y financieros, en concordancia con una estrategia de mercado y comercial.

Este documento sera entonces, desde el punto de vista técnico-financiero “Una forma de analizar el futuro
del proyecto, a donde ir, cdmo ir rdpidamente, y qué hacer durante el camino para disminuir la incertidumbre
y los riesgos.”

Los aspectos a analizarse en el presente documento seran, la viabilidad de mercado, viabilidad arquitectdnica,
viabilidad técnica de ingenieria, viabilidad comercial y viabilidad financiera, para el proyecto Marina Terrace, el
mismo ha sido planificado en la ciudad de Manta y tiene las siguientes caracteristicas principales:

® TIPO DE PROYECTO: INMOBILIARIO

® TIPOLOGIA: EDIFICACION ATERRAZADA

® PROMOTOR: POR DEFINIR

® NOMBRE DEL PROYECTO: MARINA TERRACE

® [|OCALIZACION: CIUDAD DE MANTA, CONJUNTO CIUDAD DEL MAR, SECTOR BARBASQUILLO, LOTE 13-
17

® AREA DEL TERRENO: 2691.9 M2

® AREA DE CONSTRUCCION: 5092 M2 DE AREAS EDIFICADAS
229 DE AEREAS ABIERTAS Y RECREATIVAS

e NUMERO DE UNIDADES PREVISTAS: 30 departamentos

® TIEMPO ESTIMADO DEL PROYECTO INMOBILIARIO: 32 MESES
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ABSTRACT

The business plan is a recognized management tool used in different fields of business, to document the
project objectives and to propose alternatives that achieve the goals set in a period of time. It is a document
that describes, who raises the business, what you plan to achieve, where will be the project be located, when
will the project begin, and how to overcome the risks involved and the gains achieved under a specific project.

This document, of technical management on the part of the developer, must clearly establish the viability of
the project, in order to decide to perform or not a state project and if positive, to prioritize control during its
execution and marketing.

The application of this management tool in real estate has a large impact on the phases of formulation,
implementation and operation of projects. There for, developing a business plan from this perspective leads to
the technical evaluation of project progress, from the point of view of engineering and design, to thereby
arrive at a correct sizing, budgeting and programming, factors that become the basis for the developer to
structure appropriate mechanisms for allocating technical and financial resources, in line with market and
business strategy.

This document will then be, from the standpoint of technical and financial "One way to analyze the project's
future, where to go, how fast to go and what to do along the way to reduce uncertainty and risks."

The aspects to analyze in this paper will be, market viability, architectural viability, technical engineering
viability, commercial viability and financial viability for the Marina Terrace project, it has been planned in the
city of Manta and has the following main characteristics:

e TYPE OF PROJECT: REAL ESTATE

e TYPOLOGY: TERRACED BUILDING

e PROMOTER: TO BE DEFINED

e NAME OF THE PROJECT: “MARINE TERRACE”

e LOCALIZATION: CITY OF MANTA, DISTRICT “CIUDAD DEL MAR”, ZONE “BARBASQUILLO #13-17

e LAND AREA: 2691.9 M2

e CONSTRUCTION AREA: 5092M2 OF EDIFIED AREAS, 229M2 OF OPEN AND

RECREATIONAL AREAS.

e NUMBER OF UNITS PLANNED: 30 DEPARTMENTS

e ESTIMATED TIME OF THE REAL ESTATE PROJECT: 32 MONTHS

\Y
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1. ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO

ste analisis permite, de manera global y orientada al sentido del negocio, evaluar la situaciéon y el
ambiente econdmico histdrico y actual a nivel internacional y local, para posteriormente comenzar a
tomar decisiones vinculadas a la viabilidad del proyecto en este ambito.

Para tener una vision mas clara del entorno macroeconémico nacional se desarrollaran los siguientes
indicadores econdmicos:

Producto Interno Bruto
Construccion y Empleo

Inflacién

Remesas de Emigrantes
Dolarizacion

El crédito inmobiliario

1.1 PRODUCO INTERNO BRUTO (PIB)

Para el analisis macro-econdmico de un proyecto inmobiliario en particular, cabe mencionar que tanto el
cambio de modelo econdmico por parte del Gobierno, las condiciones actuales de mercado y la crisis
internacional que ha aquejado a la economia mundial, han ocasionado cambios en las tendencias de los
principales indicadores macroecondmicos, entre estos el PIB definido como valor monetario de los bienes y
servicios finales producidos por una economia en un periodo determinado. También se lo denomina Producto
Bruto Interno (PBI).

Si bien segun proyecciones del Banco Central del Ecuador, en el afio 2008 el PIB real alcanzé los USD 23,264
millones, lo que significd un crecimiento del 5.32%, la proyeccion de crecimiento para el 2009 fue de 3.15% y
en la actualidad se ha proyectado un crecimiento del 2.9% para el afio 2011.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO
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EVALUACION REAL DEL PIB
llustracion 1

EVOLUCION DEL PIB REAL
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Esta disminucion de la tasa de crecimiento se debe principalmente a la contraccién de los mercados
internacionales y a la limitada productividad nacional en general.

A finales del afio 2010 se presentd un PIB de 24,119 millones de délares con un crecimiento del 0.5% y segln
el Banco Central del Ecuador se prevé crecimiento del PIB del 6,81% en transcurso del 2011, crecimiento que
generaria un ambiente propicio para la generacion de distintos proyectos de consumo.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO
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PIB NACIONAL

llustracion 2

PIB NACIONAL
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

1.2 CONSTRUCCION Y EMPLEO

Debido a las fuentes de empleo que genera, la construccidon se constituye en uno de los motores de la
economia de una sociedad. Siendo tradicionalmente uno de los sectores que genera mas fuentes de trabajo a
nivel nacional.

PARTICIPACION DE OCUPACION

llustracion 3

Participaciénde los ocupados por ramas de actividad

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICO CASTILLO

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO



MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

Como se puede ver en el siguiente cuadro, la actividad inmobiliaria y la construccién generan en total un
21.3% de la produccidn total de empleos a nivel nacional.

Segln informacion proporcionada por el Banco Central del Ecuador, en el mes de diciembre de 2010, la
demanda laboral en el sector de la construccidn presenté una variacién negativa de 0.3% con respecto al mes
anterior.

Las expectativas de la demanda laboral para el mes de abril, no mejorarian ya que se prevé una variacién
negativa de esta variable del 0.4%, sin embargo, la construccidn de viviendas es una actividad que no se
caracteriza por ofrecer estabilidad laboral. La mayoria de la gente (mano de obra) que trabaja en la
construccion tiene trabajos temporales.

Esto se debe a que la industria de la construccidn y en general las empresas constructoras, contratan personal
Unicamente cuando hay trabajo y para proyectos especificos.

VARIACION DE LA DEMANDA LABORAL
llustracion 4

Variacion de la Demanda Laboral

0907

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

El volumen de construccion también ha disminuido en un 0,7% en el mes de diciembre de 2010 en
comparacion con el mes anterior, aunque en la proyeccion se espera una recuperacion del 2.7%.

Segun el INEC el precio promedio de los materiales de construccion aumentaron en el mes de marzo en un
0.4%, y se espera que para los préximos meses los precios mantengan cierta estabilidad.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO



MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

Segln el boletin mensual del B.C.E. para los meses siguientes, la situacion del negocio de la construccién sera
positiva, ubicdndose en +17% con estos antecedentes se puede concluir que aunque los porcentajes en la
generacion de empleos en el drea de la construccién han caido, las variaciones son minimas y se pueden
considerar estables, asi como también se pueden considerar estables los precios de insumos vy la situaciéon del
negocio. Pardmetros que presentan un ambiente relativamente seguro, para el impulso de un proyecto
inmobiliario.

1.3 INFLACION

La inflacidn es uno de los indicadores macroecondmicos con mayor incidencia en el desarrollo del sector,
siendo esta la tasa que mide el porcentaje de variacion del nivel de precios en la economia de un pais. Se
calcula como el coeficiente de variacién porcentual del indice de precios al consumidor (IPC) en un periodo
determinado.

La inflacion afecta directamente el poder adquisitivo de las personas y afecta también los costos de
construccion. Cabe mencionar que se deberd tomar en cuenta los cambios en la inflacién y el efecto en los
costos de los materiales de construccion, para poder ir haciendo los ajustes necesarios, en las distintas etapas
del proyecto.

De ahi que es importante para la economia, que involucra no solo al sector sino al pais en general, la
reduccion de la tasa inflacionaria, la cual para el mes de mayo del 2009 cerré con un valor de 5.41%, que
representa una disminucién de -41.77% con respecto al mismo periodo del 2008.

Esta tendencia a la baja registrada desde septiembre del 2008 se explica por el descenso del costo de los
insumos internacionales que impactaron desde noviembre de 2007 y por la disminucién de los efectos del
invierno y los programas gubernamentales como Socio Tienda.

Este proceso no solo afecta a los consumidores, sino también a productores, es asi que para el mes de mayo
de 2009 se registrd una disminucidn en el indice de precios al productor de -183.51% con respecto al mismo
mes del afio precedente, que se explica por la estabilizacién de los precios de los comodities y su tendencia a
la baja como respuesta a la crisis mundial, situacion similar al caso del indice de precios al constructor que se
redujo a -1.99% con respecto al mismo mes del 2008.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO
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EVOLUCION DE LA INFLACION ANUAL
llustraciéon 5
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

INFLACION ANUAL Y MENSUAL

llustracion 6

Inflacion Anual y Mensual

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Con los antecedentes mencionados y con la base de que actualmente la inflacion marca un porcentaje del
3.21% al mes de abril de 2010, segln datos proporcionados por el banco central, se puede prever que este, es
un tiempo favorable y estable para la elaboracién y desarrollo de un proyecto inmobiliario.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO _
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INFLACION ACUMULADA
llustraciéon 7

Inflacion Acumulada
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

EVOLUCION DE LA INFLACION
llustracion 8

EVOLUCION DE LA INFLACION

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

1.4 REMESAS DE EMIGRANTES

Uno de los factores que mas han impulsado el desarrollo de la construcciéon es el envio de remesas por parte

de los emigrantes.
MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO
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El fendmeno migratorio que ha sufrido el Ecuador se ha acentuado en los ultimos diez afios.

Lo que ha hecho que el rubro de dinero que ingresa al pais como consecuencia de las remesas que envian los
emigrantes sea considerado practicamente equivalente a los montos que ingresan por las exportaciones no
tradicionales. Estos ingresos de remesas incluso superaron a la inversién extranjera. Visto de otra forma, los
principales inversionistas que tenia el Ecuador, fueron sus propios emigrantes, ya que actualmente estos
indices han decaido considerablemente, del segundo trimestre del 2009 hasta abril del afio 2010.

REMESAS RECIBIDAS

llustracion 9

REMESAS RECIBIDAS DE TRABAJADORES
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

El flujo de remesas familiares que ingresé al pais durante el primer trimestre de 2010 ascendié a USD 556.6
millones, valor que representé un aumento de 0.4% con relacién al primer trimestre de 2009 (USD 554.5
millones) y una disminucion de 17.6% con respecto al cuarto trimestre de 2009 (USD 675.2 millones).

Las remesas enviadas por los ecuatorianos que viven en el exterior llegaron a ser en el segundo trimestre del
2009 la segunda fuente de ingresos del pais después del petrdleo, generaron mads ingresos que las
exportaciones del banano, las flores o el cacao.

Las remesas son enviadas por alrededor de un millon y medio de ecuatorianos que viven fuera, principalmente
en Estados Unidos, Espafia e ltalia.

El mayor movimiento migratorio registrado en el pais se registro a partir del afo 1999 en el que la economia
del Ecuador tuvo su caida mads fuerte en la historia y provocd la salida de miles de ecuatorianos buscando
mejores oportunidades.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO _
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REMESAS RECIBIDAS POR PAIS
llustracién 10

REMESAS RECIBIDAS POR PAIS DE
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Para una economia dolarizada, como lo es la ecuatoriana, el ingreso de ddlares provenientes de las remesas
ha sido un elemento esencial que ha ayudado a mantener la oferta monetaria y a dinamizar la economia.

El sector de la construccién se ha beneficiado por el ingreso de remesas, un porcentaje de las mismas son
destinadas a la compra de inmuebles.

Se puede concluir que debido a la crisis mundial el monto de las remesas estd disminuyendo drdsticamente,
por lo que las ventas hechas a personas que viven en el exterior también disminuirdn.

Las empresas constructoras deberan buscar la manera de seguir captando clientes de afuera por medio de
nuevos canales o mayores inversiones en publicidad y promocidn dirigidas a clientes del exterior. Aunque es
importante mencionar que para el proyecto Roldan, objeto del presente analisis, no representa una amenaza
directa la disminuciéon de remesas recibidas del exterior, ya que es otro mercado al cual se apunta como
beneficiario final del proyecto.

1.5 DOLARIZACION

La dolarizacion en el Ecuador, trajo consigo una estabilidad (o una disminucién de la inestabilidad)
macroeconémica que ha permitido un amplio desarrollo de la construccién. El hecho de tener una moneda
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dura como el ddélar fomenta a que los inversionistas se aventuren en inversiones dentro del sector con la
confianza de que no va a ocurrir una devaluacion como la ocurrida con el sucre a finales de los afios noventa.

En aquella época constituia un gran riesgo el vender una casa en sucres ya que con la devaluacién y la
inflacion, los costos se podian disparar de tal forma que el precio de venta al cual se realizaba la transaccién
no alcanzaba a cubrir los costos del proyecto

Por eso actualmente los constructores tienen la confianza de poder negociar muchas de sus obras en planos
ya que se estima que la variacion de sus costos va a ser minima y predecible. Lo anterior gracias a la aparente
estabilizacién econdmica que ha traido consigo la dolarizacion.

Con este sistema econdmico, el mercado inmobiliario crecié en un 40%. La gente comprd bienes raices para
tener un patrimonio. Esto beneficié a industrias vinculadas como la metalmecanica y la cementera. Bajo la
misma logica, el sector automotriz crecid en un 25% y la tecnologia de consumo incrementé sus ventas.

Al ser productos con precios de venta en ddlares, no se produjo especulacion. De esta forma la produccién
nacional de software crecié y aumentd sus exportaciones a mercados de otros paises con economia
dolarizada, segun la AESOFT.

Entonces, para el caso de aplicacidn, la dolarizacién sin duda a generado un ambiente de confianza para el
cliente y estabilidad econémica-financiara para los inversionistas y ejecutores del proyecto inmobiliario.

1.6 EL CREDITO INMOBILIARIO

Para el desarrollo de cualquier proyecto inmobiliario es fundamental el contar con el respaldo financiero,
tanto de la banca privada como del estado, de manera que se generen créditos que impulsen al sector y
faciliten al cliente final la adquisicidn del bien.

Actualmente existe un importante impulso gubernamental, hacia el crédito inmobiliario es asi que el gobierno
recientemente suscribiéd con el Banco Interamericano de Desarrollo (BID) un crédito por 100 millones de
délares que serd destinado a la infraestructura de vivienda, seglin el Ministerio de Finanzas ecuatoriano.
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PARTICIPACION EN EL VOLUMEN DE CREDITOS
llustracion 11

PARTICIPACION EN EL VOLUMEN DE CREDITOS

DESTINADOS A VIVIENDA (2.010)
Otros

' -
Mutualistas

17%

Bancos privados
69%

Volumen total de crédito: $ 682 millones de ddlares

FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADOR
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

El programa al que se dedicaran los fondos "busca contribuir en la mejora de la calidad de vida de las familias
de menores ingresos" en el pais que "carecen de casa propia o habitan en viviendas deficitarias".

De ese modo, se desarrollaran proyectos de infraestructura de vivienda en zonas urbanas, rurales y urbano-
marginales de Ecuador con el fin de "atender las necesidades habitacionales de la poblacién mas necesitada vy,
a su vez, promover fuentes de empleo en el sector de la construccién”, aflade el texto oficial.

La ejecucién del programa estard a cargo del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI)

De la misma manera, desde el 4 de noviembre de 2009, el Banco del Pacifico entrega créditos hipotecarios
especiales con un interés del 5% a 12 afios plazo, para viviendas de hasta 60.000,00 délares.

Banco del Pacifico ofrece este crédito con el titulo de “Tu primera vivienda” y tiene las siguientes
caracteristicas:

e Tasa del 5%.

e Financiamiento hasta 12 anos plazo.

e Financiamiento de hasta el 80% del precio de venta de la vivienda.

e Financiamiento para viviendas cuyo precio de venta sea hasta $60000.
e Tasa de interés fija durante todo el periodo de crédito.

e Para clientes y no clientes del Banco.

e Sdlo aplica para viviendas nuevas.
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El banco, ahora manejado por el gobierno central cuenta también con dos créditos mas denominados
“Hipoteca Pacifico” y “Construya con el Pacifico” adicionalmente a este crédito también el MIDUVI, concede
créditos para la entrada de una vivienda de hasta 5000,00 délares.

Asi mismo el IESS genera créditos hipotecarios sin entrada de hasta 70.000,00 ddlares hasta 25 afos plazo y
desde el 8% de interés anual, préstamo que se otorga en funcidn del sueldo reportado mensualmente a la
institucién estatal.

INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

llustracion 12

Institute Ecuatoriano de Seguridad Social

Cuadro de cupos y capacidad de end para prést hipotecarios
[Tasa maxima de vivienda 11,33% Anos Afos Aftos Afos
Tasa segmento de vivienda para
noviembre 2008 10,82% | Pago total’ PH
Tasa actuanal 7.47% 1,22
%0 tasa IESS tasa vivienda BCE | 75% 75%
maxima
SUELDO mensusl
REPORTADO | (como % del 3 5 10 is 20 25
[Tasta 0% 8.12% 8.12% 8.12% 5.20% 10.28% 10.82%
$200 SS0| s23#®| 53933 S6.561 7397 s34 ss27)
S 350 S 140{ S 4.460 S 6.886 S 11.481 S 13.645 S 14.234 S 14.476
S 450 S 180 $5.734 S 8.853 S 14.762 S$17.544 S 18.301 S 18,612
S 240 S 7.646 S 11.804] S 19.682 S 23.391 S 24.401 S 24.816|
S 320) S 10.195 S 15.739 S 26.243 S$31.189 S 32.534 S 33.088)
S 400) S 12.743 S 19.674 S 32.804 S 38.986 S 40.668 S 41.360)
S L $15.929 S _S41.005| _$48.732| S 50.835] S51.
S 600) S 19.115 $29.511 S 49.206 S 58.478 S 61.002 S 62.039]
$ 22.300 S 34.429 S 57.407 S 68.225 S 71.169! S 72.379i
S 25.486 $ 39.348] S 65.608 S 77.971 S 81.336] S 82.719|
S 31.858 S 49.185 S 82.010 S 97.464 S 101.670, S 103.399|
S 38.229 $ 59.022 S98.412 S 116.957 S 122.003 S 124.079)
_S 78.696 S 131.216 :
S 76.459 S 118.044 S 196.824 S 233914 S 244.007
S lZ7.43I_I S 196.739| S 328.041 S 389.856 S 406.678.
S 191.147 S 295.109] S 492.061 S 584.784 $610.017 S 620.394)

36 60 120 180 240

Fuente: Direccion Nacional de Riesgos de Inversion-1ESS

FUENTE: DIRECCION NACIONAL DE RIESGOS DE INVERSION: IESS
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

La propuesta es parte del plan de incentivos del Gobierno para reactivar la construccion y facilitar, a la clase
media, préstamos para la vivienda.

El gobierno ha destinado 200 millones de ddlares al Banco del Pacifico para este fin. La Unica condicién es que
sea su primera casa no importa si es o no cliente de la entidad.

Gonzalo Vivero, Vicepresidente Ejecutivo del Banco, calcula que podrian ser beneficiadas unas 5 mil personas
a quienes les podrian otorgar los créditos hasta finales del préximo afio.
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Ademas se conocié que 200 millones de ddlares seran puestos en el Banco Ecuatoriano de la Vivienda para
otorgar créditos a constructores con un interés anual de 5%.

Estos son los proyectos impulsados por el BEV hasta el mes de marzo de 2010.

VIVIENDAS FINANCIADAS A NIVEL NACIONAL POR PRECIO

llustraciéon 13

VIVIENDAS FINANCIADAS A NIVEL NACIONAL POR PRECIO
2010

3,511

DeOa De De De De De De De De De
15.000 15.000a 20.000a 25.000a 30.000a 35.000a 40.000a 75.000a 50.000a 55.000a
20.000 25.000 30.000 35.000 40.000 45000 50.000 55.000 60.000

B No. de viviendas

FUENTE: IESS
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Antecedentes que sustentan en gran medida al ambito inmobiliario, quiza siendo el factor fundamental para la
toma de decisiones en el sector. Siendo estos elementos financieros, los que facilitan no solo la obtencién del

capital requerido para el desarrollo de los proyectos, sino también los medios econdmicos para la adquisicion
de los bienes generados.
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RESUMEN DEL ESCENARIO MACRO-ECONOMICO
llustracion 14

INDICADOR ESTADO CONCLUSION

EL INCREMENTO HISTORICO DEL PROCUTO
INTERNO BRUTO, ES UN INDICADOR
POSITIVO PARA LA GENERACION DE
PROYECTOS DE CONSUMO Y LA
ADQUISICION DE LOS MISMOS

EL EMPLEO A NIVEL NACIONAL,
PARTICULARMENTE, HA MANTENIDO UNA
TENDENCIA MAS BIEN ESTABLE LO CUAL
ES POSITIVO PARA LA GENERACION DE
PROYECTOS INMOBILIARIOS

LA INFLACION A MOSTRADO UNA
IMPORTANTE  ESTABILIDAD EN LOS
ULTIMOS ANOS, INCLUSO CON TENDENCIA
A LA BAJA, LO QUE PROPICIA UN
AMBIENTE POSITIVO PARA LA
GENERACION DE PROYECTOS DE ESTE TIPO
LAS REMESAS DE EMIGRATES HAN
REMESAS DE DISMINUIDO DE MANERA CONSIDERABLE
EMIGRANTES AFECTANDO DIRECTAMENTE AL SECTOR
DE LA CONSTRUCCION INMOBILIARIA

PRODUCTO
INTERNO BRUTO |

CONSTRUCCION Y
EMPLEO

INFLACION

LA DOLARIZACION HA GENERADO UN
DOLARIZACION AMBIENTE DE CONFIANZA Y ESTABILIDAD
EN TODOS LOS CAMPOS DE NEGOCIO

EL CREDITO INMOBILIARIO, EN LOS
ULTIMOS ANOS, SE HA INCREMENTADO
SUSTANCIALMENTE, LO QUE
NATURALMENTE HA ALIMENTADO AL
SECTOR, ESPECIALMENTE PARA LA
GENERACION DE PROYECTOS DE INTERES
SOCIAL

CREDITO
INMOBILIARIO

ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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2. DEFINICION GENERALY LOCALIZACION

n el presente capitulo se describe globalmente todas las caracteristicas generales del proyecto, objeto
del plan de negocios desarrollado en este documento.

El proyecto a ser evaluado es de caracter inmobiliario, el mismo que esta orientado para ser explotado
como vacacional principalmente, esta concebido en una edificacion aterrazada, en la ciudad de Manta,
provincia de Manabi.

2.1 DATOS GENERALES:

La siguiente tabla describe de manera global el proyecto a ser evaluado en el plan de negocios a desarrollarse
a continuacioén.

EVALUACION GLOBAL DEL PROYECTO
llustracion 15

TIPO DE PROYECTO INMOBILIARIO
TIPOLOGIA EDIFICACION ATERRAZADA
PROMOTOR SAMAY
NOMBRE DEL PROYECTO MARINA TERRACE
CIUDAD DE MANTA, CONJUNTO CIUDAD DEL MAR, SECTRO
LOCALIZACION BARBASQUILLO, LOTE 13-17
AREA DEL TERRENO 2691.9 M2
5092 M2 DE AREAS EDIFICADAS
AREA DE CONSTRUCCION 229 DE AEREAS ABIERTAS Y RECREATIVAS
NUMERO DE UNIDADES PREVISTAS 13 DEPARTAMENTOS SIMPLES
33 DEPARTAMENTOS DUPLEX
TIEMPO ESTIMADO DEL PROYECTO INMOBILIARIO 32 MESES

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO



MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

2.2 LOCALIZACION

2.2.1 LOCALIZACION GENERAL

El proyecto se encuentra ubicado el cantdon Manta en la provincia de Manta en la costa del Ecuador, que
presenta las siguientes condiciones demograficas y geograficas:

Manta limita, al norte, sur, al oeste con el océano pacifico, al sur con el Cantdon Montecristi, y al este los
Cantones Montecristi y Jaramijo, su ubicacién es estratégica para el ingreso de todo tipo de embarcaciones, ya
gue se encuentra en el centro del litoral ecuatoriano.

SUPERFICIE

El cantén Manta posee 306 kilémetros cuadrados.

POBLACION

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.

CLIMA

En Manta el clima es tropical, calido, seco, fresco; el cambio climatico esta supeditado a la presencia de la
corriente fria de Humboldt y el fendmeno de El Nifo.

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 mas de 30° C, mientras que en el verano en determinadas épocas provoca olas de frio
donde la temperatura baja a 20° C y 22° C por las noches o madrugadas.
ALTITUD

Es de cinco metros sobre el nivel del mar, le dan preferencia para ser acogidas como prioridad vacacional.
DIVISION POLITICA

El cantdn Manta tiene cinco Parroquias Urbanas, dos rurales; y, pintorescos recintos.

Los Recintos de Manta son los siguientes:
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San Juan, La Travesia de Jome; Los tres Pacoches — de afuera, del centro y de arriba o de adentro; El Aromo;
Ligliique; Las Pifias; Santa Rosa.

Ubicada en Manta, la mejor zona turistica y de desarrollo de Ecuador, cerca de las principales ciudades y con
un clima excelente todo el afio.

UBICACION GENERAL
llustracién 16

Equidis[ante a C(),Ol"bla

las fronteras

norteysury a
los principales

centros de ECUADOR

consumo de
Ecuador.

FUENTE: www.manta.gov.ec
ELABORACION: PATRICIO CATILLO

La terminal maritima de Manta se caracteriza por estar ubicada a mar abierto y contar con aguas profundas,
localizada a escasas 25 millas de la linea de tréfico internacional, que le confieren ventajas competitivas
incomparables en la zona.

Estos atributos permiten que no haya congestionamiento y que el proceso de desembarque se pueda realizar
con velocidad. Por el Puerto de Transferencia de carga internacional actualmente pasan unos 40.000
contenedores anuales.

A parte del excelente movimiento econdmico derivado de las actividades pesqueras y comerciales, la ciudad
de Manta es un importante foco turistico del Ecuador.
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CONEXIONES A MANTA

llustracién 17

CONEXION INTERNACIONAL DEL
ECUADOR

O Movilidad de carga de Manabiy del Pais en forma concentrada
en buquesde mayorcalado, desde el Puerto de Transferencia
de Manta hasta los Centros de Consumoy Produccion
Internacionales.

O Total Interconexién e intercambio entre los centros de

consumoy produccion.

0 Oportunidad de desarrolloparala Regiony el Pais.

O Produccion para abastecer el consumointernoy exportarlos

excedentes.

FUENTE: www.manta.gov.ec
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

e Continente: Americano (América del Sur)

e Pais: Ecuador

e Provincia: Manabi

e Posicidn astronémica: 0° 57" 35""de latitud Sur. 80° 43" 02"'de longitud Oeste.
e Altitud Promedio: 6m. sobre el nivel del mar

e Precipitaciones: 210m.m.

e Temperatura media: 26° C en invierno y 24° C en verano.
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Su popularidad se debe a que es el Unico balneario del pais con tinte urbano: aparte de contar con una buena
playa y estar cerca de los parajes y reservas naturales mas bellas del pais, la ciudad de Manta posee una
importante infraestructura dotada de centros comerciales, hospitales, centros educacionales, atracciones
turisticas y culturales, como también de hoteles de primer nivel, con la presencia de importantes cadenas
internacionales.

COMUNICACION EN MANTA

llustracion 18

La comunicacion al Puerto de Manta se la mantiene a través de los sistemas de Carreteras, Vias Navegables y Aeropuertos.

COUNICACION Distancias Guayaquil: 190 kms
TERRESTE

Quito: 400 kms

Cuenca: 446 kms

Al Oriente Manta - Quito - Pto. Orellana : 800 kms

Manta - Quevedo - Latacunga - Pto. Orellana 550 kms

Manta - Guayaquil - Pto. Zamora : 600 kms

Via Costanera conecta al Puerto de Manta con todos los Puertos, sectores de la produccion, la Ruta del Sol, del Surf, Spondylus, y
destinos turisticos del Ecuador.

Via Puerto Aeropuerto de 8,5 km longitud que cierra el anillo vial que circunda a la ciudad.

COMUNICACION
MARITIMA Domésticas Hasta San Lorenzo-Esmeraldas, al Norte hasta la provincia del Guayas al Sur.

Internacionales: Conectado con los 5 continentes a través del Canal de Panama y por el Estrecho de
Magallanes.

COMUNICACION AEREA  En las cercanias de la Ciudad de Manta, se sittia el Aeropuerto "Eloy Alfaro de Manta", que cuenta con
una pista de 3.100 m, considerada la de mayor resistencia del pais y Sudamérica. El tiempo de vuelo,
respecto a principales aeropuertos del pais:

Quito: 35 minutos
Guayaquil: 30 minutos
Galdpagos: 90 minutos

FUENTE: www.manta.gov.ec

ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

EL AEROPUERTO DE MANTA

Su aeropuerto, mantiene a Manta cerca de cualquier lugar del pais y del mundo. El clima es calido, con
temperaturas promedio anuales que fluctian entre los 25 y 26° centigrados.
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AEROPUERTO DE MANTA
llustracion 19

FUENTE: www.googleearth.com

ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

EL PUERTO DE MANTA

llustracion 20

FUENTE: CONSEJO PROVINCIAL DE MANABI

ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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El puerto de Manta es un puerto agil, eficiente y de mar abierto con calado natural de 12 mts. y acceso
directo, las 24 hs. del dia, los 365 dias del aio.

INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS PORTUARIOS

El Puerto de Manta cuenta con 2 muelles internacionales con un total de 800 mts. de atracadero de hasta 12
mts. de profundidad, capaces de recibir embarcaciones de gran calado; 3 muelles pesqueros que constituyen
una sola linea de 618 mts. y con una profundidad de 4,20 hasta 9 mts. y un total de 12 hectdreas para

almacenamiento de contenedores y carga general.

El portafolio de servicios de Autoridad Portuaria de Manta brinda las siguientes facilidades:

llustracion 21

FUENTE: www.manta.gov.ec

e Alos Buques
Uso de facilidades de acceso, muelles y fondeadero.

Uso de remolcadores, practicaje, cuadrilla de amarre y desamarre avituallamiento para las naves.
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llustracion 22

FUENTE: www.manta.gov.ec

e Alas Cargas

Estiba y desestiba, manejo y transporte de cargas de exportacidén e importacién, contenedores, carga general,
graneles, productos congelados y vehiculos.

Almacenamiento y custodia para contenedores, vehiculos y carga general.

Empresas de agentes afianzados de aduana y agencias autorizadas para representacion de naves de cualquier
nacionalidad.
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Resumen de inversiones hechas y previstas para la ciudad de Manta
llustracion 23

DETALLE DE INVERSIONES

PROYECTO CONSORCIO/GOBIERNO MENTE PLAZE
(millones US $) (afios)
Base Aérea M anta - Puesto Avanzado de .
Operaciones (FOL) [concesi6n 2001-2009] Gobierno EE.UU. 70 8
Ciudad Alfaro - Sede Asamblea
Constituyente [ejectuado 2007] Ecuador 775 1
Puesto de Inspeccién de Preentrega
Hyundai (P DI) [almacenera més grande .
Latinoamérica - capacidad 2000 vehiculos, Grupo El Juri 5 15
ejecutado 2007]
Ensambladora Hyundai Grupo El Juri N/D en analisis
E:;::ZC?EJ;ansferenma de Carga 600 30
Hutchinson Port Holdings (HUT)
Autoridad Portuaria M anta
Muelles Pesqueros (APM) 24 15
Refineria de Crudos Pesados Ecuador/Venezuela 4000 0
Ruta Intermodal M anta-M anaos Ecuador/Brasil 800 5
Aeropuerto Intercontinental M anta Ecuador/China aprox. 350 N/D
MONTO DE INVERSION ANUAL PROMEDIO 195,23 30

FUENTE: www.manta.gov.ec

ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

El corredor logistico Manta-Manaos, que pretende unir los océanos Pacifico y Atlantico a través de un eje
intermodal que combinard el transporte maritimo con el aéreo, terrestre y fluvial, también es un proyecto
impulsado por el presidente Rafael Correa en conjunto con su homdnimo brasilefio, Luiz Indzio Lula da Silva.
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Eje Intermodal Manta-Manaos
llustracion 24

SHANGHAI

LOS ANGELES

FUENTE: ILUSTRE MUNICIPALIDAD DE MANTA

ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

La idea es convertir a Manta en un puerto de servicios tanto para el comercio maritimo internacional como
para el transporte y transferencia aérea de carga para el Atlantico y el Pacifico. Mediante este eje, se visiona la
posibilidad de eliminar tiempos y costos transportando por este puerto la mercaderia procedente de Asia para
todo el continente.
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Otro megaproyecto estudia la posibilidad de convertir el aeropuerto de Manta, a partir del 2009, “en punto de
coordinacidon con el continente y de América Latina con China para facilitar negocios e intercambios.”
(“Ecuador piensa en..., El Comercio, 06.12.2007)

A inicios del 2007, también se firmd la concesidn del puerto de Manta con el consorcio chino Hutchinson Port
Holdings, a través de su empresa filial Terminales Maritimos internacionales (TIDE), que incluye Ia
construccion de dos muelles internacionales, grias de transmision, patios de almacenamiento y edificios
operativos.

Por su lado, las autoridades turisticas de Manta han establecido acuerdos con las grandes operadoras de
cruceros a nivel mundial. Solamente en 2007 atracaron en Manta 30 buques turistas, con entre 2000 a 3000
pasajeros cada uno. “La presencia de los buques deja en Manta unos 120 mil ddlares por nave” (“Los cruceros
arriban a Manta, El Comercio, 19.01.2007), y cuyos turistas por lo general se quedan una semana en Manta y
luego se desplazan en avidn a Galdpagos y Quito.

Sin duda alguna, todos estos proyectos e inversiones a futuro apuntan a que se incrementara la poblacion de
la ciudad, motivo por el cual la demanda de vivienda en Manta seguird aumentando en el largo plazo.

Plano de Manta - sectores residenciales segmento medio alto
llustracion 25

OCEANO PACIFICO

FUENTE: INFORMACION MDI 2010

ELABORACION:PATRICIO CASTILLO
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Levantamiento de sectores residenciales
llustracion 26

ZONA SECTOR COMENTARIO

1 PLAYA MURCIELAGO UNA DE LAS ZONAS MAS COTIZADAS DE LA CIUDAD, SE
ENCUENTRA JUNTO AL MALECON ESCENICO Y FACILMENTE
SE TIENE ACCESO A TODO TIPO DE SERVICIOS

2 UMINA ZONA RESIDENCIAL Y MAS PASIVA QUE LA ZONA 1,
AMBIENTE FAMILIAR
3 BARBASQUILLO SECTOR DEL PROYECTO MARINA TERACE, ES LA NUEVA

ZONA EXCLUSIVA DE MANTA, CON UNA MEJOR
PLANIFICACION QUE LAS ZONAS ANTERIORES Y UNA
PROYECCION INMIBILIARIA SUPERIOR A LOS OTROS 2
SECTORES

FUENTE: INFORMACION MDI 2010

ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

2.2.2 UBICACION ESPECIFICA DEL PROYECTO

El proyecto Marina Terrace, serd desarrollado en la CIUDAD DE MANTA, CONJUNTO CIUDAD DEL MAR,
SECTRO BARBASQUILLO, LOTE 13-17.

En la ciudad de Manta, se construye Ciudad del Mar Village Resort & Club. El proyecto es auspiciado por
Promotora Inmobiliaria CSG, Pronobis y Metros Cuadrados y constituye una apuesta por convertirse en la
primera ciudad con vista al mar, bajo un concepto inmobiliario de Casa Club.

La nueva ciudad, similar a Ciudad del Sol en Guayaquil, estara ubicada en el inicio de la Ruta del Sol, en uno de
los principales puertos del Ecuador, y representard una inversion de mas de S$36 millones.

La edificacion se levantara dentro de 36 hectdreas de construccidén y contard con 300 lotes de terreno, los

mismos que iran desde los 450 m?2.

Por ahora, el proyecto cuenta con el 100% de su primera etapa adjudicada, mientras que en la segunda etapa,
gue se inicié hace pocos meses, el 70% ya esta vendido.

Una vez que arranque el plan habitacional, los beneficiarios podran acceder a las areas deportivas,
entretenimiento y comercial propias. Todo esto, dentro de una arquitectura mediterranea.

A mas de ello, se contard con una Casa Club para uso de sus propietarios e invitados, quienes podran utilizar la
piscina y el gimnasio, con privacidad, servicio y seguridad.
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El proyecto espera convocar a empresarios y comerciantes, puesto que Manta cuenta con ocho frecuencias de
vuelo al dia desde Quito y desde Guayaquil y con varias frecuencias desde otras ciudades.

El proyecto Ciudad del Mar genera mas de 300 nuevas plazas de trabajo directo para los mantenses, lo que ha
impulsado el desarrollo del trabajo en la zona y en sus alrededores.

Manta se constituye de este modo en una ciudad en constante desarrollo y avance arquitectdnico de élite.

UBICACION EXACTA
llustracion 27

o : \/\,f
Ciupap DeL MAR

VILLAGE RESORT s CLUB

FUENTE:www.ciudaddelmar.com

ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

La ubicacidn especifica del proyecto, dentro de la urbanizacidn, es realmente privilegiada, ya que ademas de
encontrarse frente al mar, se ubica cerca a todos los servicios comunales, que presta la urbanizacién Ciudad
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del Mar, pero con el suficiente espacio como para contar con la privacidad necesaria para todos los futuros
clientes del proyecto.

UBICACION ESPECIFICA DEL PROYECTO

llustracion 28

, . L
CiubAab DEL MAR

A N T A

OCEAN CLUB privado frente al mar
€On piscinas, gimnasio v spa.

; N\ . SPORTS ZONE con canchas de tenis,
. - bisket, volev y fltbol sintético.
—

XTREME PARK con pista para
bicicross y skate.

=

I
i

KIDS PARK con éreas verdes,
parque y juegos infantiles
JARDINES DEL MAR
LAGO ARTIFICIAL

SUNSET WALK

Playa

Piedra SEGURIDAD
Larga LAS 24 HORAS

ADEMAS

Areas para el futuro
desarrollo de una
clinica y un servicio

e T~ R — = hotelero de primer
OCEANO PACIFICO el

LOTE 13-17, UBICACION DE LA UBICACION

FUENTE: www.ciudaddelmar.com
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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3 ANALISIS Y COMPOSICION ARQUITECTONICA

a comercializacion y estrategias de mercado dependeran especificamente de la arquitectura y la

composicion técnica del proyecto inmobiliario, tomando en cuenta las ventajas y debilidades que el
mismo presente para el proyecto.

3.1LOTE

El lote sobre el que se construird Marina Terrace se encuentra ubicado en la urbanizacién Cuidad del Mar. El

terreno se encuentra ubicado en el Sector de Barbasquillo en el lote 13-17 frente al mar en la playa de Piedra
Larga.

Urbanizacion Cuidad del Mar Proyecto Marina Terrace
llustracion 29

MANTA

Ubicada freate al
mar, enla Playa
de Piedra Larga, al

nicio de 1a Ruta s . OCEAN CLUB privado frente al mar
con piscinas, gimnasio ¥ spa

SPORTS ZONE con canchas de tens,
bisket, volev v fitbol sintético.

XTREME PARK con pista para
Dicicross v skate.

KIDS PARK con dreas verdes,
parque y juegos infantiles

JARDINES DEL MAR
LAGO ARTIFICIAL
SUNSET WALK
Playa

Piedra SEGURIDAD
Larga LAS 24 HORAS

ADEMAS

Areas para el futuro
desarrollo de una
clinica y un servicio
hotelero de primer
nivel

OCEANO PACIFICO

FUENTE: www.ciudaddelmar.com
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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Localizacion de Marine Terrace dentro de la Urbanizacion Cuidad del Mar.
llustracion 30

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

El drea total del lote 13 -17 es de 2691.94 m? de acuerdo a escrituras y se encuentra ubicado dentro de la
Urbanizacion en la Cuidad del Mar.

El desarrollo arquitectdnico del proyecto estd dado en base a las dimensiones de los linderos que conforman
el mismo segun, lo redactado en el cuadro anterior.

3.2 INFORME DE LINEA DE FABRICA (I.R.M)

En cuanto al analisis legal para la proyeccién de Marina Terrace, las resoluciones respecto a las regulaciones
de construccidn como alturas, areas de ocupacion y demas aspectos civiles se regiran a la normativa vigente
en el cantén Manta y la zonificacion pertinente.

Las ordenanzas de edificacion se establecen en el cédigo de urbanismo de la ciudad y la presente linea de
fabrica ordena la construccion del proyecto.
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Linea de fabrica y evaluacién
llustracion 31

LINEA DE FABRICA (IRM) - I. MUNICIPALIDAD DE MANTA

CLAVECATASTRAL 1160506000
ZONFICACION A408

FORMA DE OCUPA CION DEL SUELO Aislada

LOTE MINIMO 400 m2 2691.94 m2

FRENTE MINIMO 15 mts 32 mts

ALTURA MAXIVMA 8 Pisos (28 mts) 8 Pisos

DISTANCIA ENTRE BLOQUES 6 mts

RETIROS MINIMOS

Frontal

Lateral

Posterior

49.51%

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Cuadro de uso del suelo (COS P.B — COS P.A)
llustracion 32

Areareal
2699 COSP.B. 50% 13495 1333.63 49.41% Plano topografico
Areareal
2541.56 COSPA. 105% 2699 2680.3769 | 99.31% Plano topografico

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

3.3 PARTIDA ARQUITECTONICA

Las conclusiones resultantes del analisis del sitio orientan las decisiones plasticas del proyecto arquitecténico.

El partido arquitectdnico ejemplifica el cruce de dos volumenes que generan una relacién frontal-posterior en
el sitio, el programa y el contexto lejano. Asimismo, los dos cuerpos enfatizan la esquina suroeste y liberan un
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area considerable en la esquina opuesta (noreste) a ser ocupada por areas de recreacion al aire libre bastante
amplia en dos niveles principales del proyecto.

Terreno donde se construira Marine Terrace.
llustracién 33

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

De igual manera, el partido determina el desarrollo del edificio en dos cuerpos: una torre de seis pisos
subdivida en seis niveles respetando la topografia original del terreno de un modo aterrazado y un segundo
cuerpo consiste de una torre de similares caracteristicas a la anterior en elevacién, que constan de 6 niveles
gue van parten del 6to nivel y culminan en el 11avo nivel.

Cada nivel de ambas torres contiene dareas de parqueaderos y bodegas, mas las dreas requeridas para
equipamiento general del edificio, como areas de distraccidon y dareas verdes.

Tanto en los niveles inferiores nivel 1, como en los niveles superiores nivel 6 existen dreas destinadas para
piscinas que pertenecen a todos los bloques y suman a las areas de distraccién del proyecto.
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Existen areas inaccesibles que estan ubicadas en la parte superior de cada bloque, es decir en los niveles 6 y

11 respectivamente, las mismas que se pueden observar en la planta general del proyecto.

IMAGEN 4.- Implantacidn del proyecto nivel 6
llustracion 34

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

La arquitectura de los volimenes es de expresidon contemporanea, con elementos prolongados y otros
suspendidos, que reflejan el cardcter y las posibilidades de la estructura libre. EI nombre de Marine Terrace
por su lado, proviene de la forma sobre la cual ha sido disefiado este proyecto manteniendo una geometria
escalonada segun la topografia existente en la ciudad de Manta.
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Implantacion general Marine Terrace.
llustracion 35

HHE F &N EHQ HHE

PESEHHENIB S HOME

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

3.3.1 DISENO ARQUITECTONICO

Las torres Marine Terrace buscan desarrollar un proyecto adecuado y acorde con su programa y contexto. Al
ser una ciudad costera, la ciudad de Manta demanda una arquitectura distinta a la que se desarrolla en otros
centros urbanos del pais.
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Las fachadas son de tratamiento libre, con un juego de aperturas que responde tanto al interior de los
departamentos, como a la presencia de vistas imperantes. Hacia la avenida, los vacios son controlados, puesto
gue su propdsito esta orientado al ingreso de luz. Hacia el océano, las ventanas son aperturas de escala
mayor, que celebran la presencia del Pacifico, a la vez que se protegen del sol mediante elementos que
generan sombra, como balcones.

Fachada Lateral Marine Terrace.
llustracion 36

CORTE FACHADA LATERAL

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO



MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

El programa se lee facilmente desde el exterior, y constituye una respuesta honesta tanto al interior como a
las intenciones arquitectdnicas del proyecto.

La subdivisién en dos secciones escalonadas rompe la monotonia del cuerpo y alberga la primera disposicidn
programatica: La relacion frontal-posterior del partido arquitecténico se vuelve manifiesta en la disposicidn de
las unidades residenciales en este cuerpo: cada departamento tiene un frente visual amplio hacia el océano y
uno mas restringido hacia la avenida debido a la gran visibilidad que la topografia permite dar en este
proyecto.

En promedio, cada nivel contiene un area construida aproximada de 378.53 m2, de los cuales 291.86m2 son
areas cubiertas vendibles. El nivel 1 consta adicional de una drea de recreacion de 493.9 m2 correspondiente
al area de piscina y hall de circulacion, al igual que en nivel 6.

AREA CONSTRUIDA

llustracion 37

71% [291.86 m2]

BArea Cubierta vendible
mCirculaciones y Terrazas

29% [100 m2]

Area Construida Planta Tipo: 378.53 m2

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

El proyecto Marine Terrace consta de dos bloques distribuidos en seis niveles cada uno, cuya fachada principal
tiene una panoramica vista al mar dentro de una urbanizacidn totalmente independiente, 30 departamentos
por bloque distribuidos en 17 departamentos duplex y 13 departamentos lineales.

Un departamento lineal 1E de 76.61 m2 , 4 departamentos duplex 1D de 53.79 m2, 1Cde 49.85 m2 1B de
55.25m2 Y 1A de 56.36 m2 desarrollados en primera planta componen el primer nivel del proyecto Nv 5+54
m, todos los departamentos con un corredor principal horizontal y con vista al mar. Adicionalmente este nivel
consta con una darea de recreacion destinada a la piscina de 448.41 m2 mas 45.49 m2 de corredores y areas de
circulacion.
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Esta ubicacién permite que todas las dreas habitables dispongan de ventilacion e iluminacién natural. Los
departamentos de dos dormitorios 1D, 1C, 1B y 1A se encuentran en todo el bloque inicial y existen cuatro de
cada uno de ellos al igual que el lineal 1E .El total de departamentos es treinta.

Marine Terrace Nivel 1.

llustracion 38
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FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

En el cuerpo central se alberga un hall de ingreso, y al final de este los vestidores y bafios destinados para el
area de la piscina, finalmente del lado norte se encuentran las areas recreativas exteriores como piscina y

jardines decorativos.
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Marine Terrace Nivel 2.
llustracion 39

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Los departamentos 1D, 1C, 1B y 1A se encuentran distribuidos en el segundo nivel del proyecto Marine
Terraza a manera de segunda planta de los mismos como departamentos duplex, con dreas aproximadas a los
50 m2 por cada una de las plantas. Adicional a estos se encuentra a manera de departamento lineal el 2E con
una area de 89.09 m2 de construccion.

De igual manera en este nivel se ve provee un corredor de circulacidn y los departamentos duplex gozan de
balcones para apreciar la vista al mar.

El tercer nivel Nv 12+26 estd distribuido por cuatro departamentos duplex ( 3A, 3B, 3C, 3D ) y un
departamento lineal 3E, que cubren la totalidad de este nivel con una distribucién diferente a la de los niveles
anteriores con areas muy similares a las dominantes en los niveles anteriores.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO



MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

Marine Terrace Nivel 3.
llustracion 40
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FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Los departamentos ( 3A, 3B, 3C, 3D ) se encuentran distribuidos en el Nv 14+42 en su segunda planta y un
departamento duplex adicional en su primera planta 4E, segln se muestra en la imagen 9.
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Marine Terrace Nivel 4.
llustracion 41

AVRERRR AL

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

El nivel 6 del proyecto Marine Terrace c esta distribuido por 3 departamentos lineales 5FN y 5E de 72.72 m2
de construccion, 5FS de 89.22 m2 y un departamento duplex con un area total de 110.72 distribuida en sus
dos plantas respectivamente, implementando una geometria diferente a las anteriores plantas generando un
contraste con la arquitectura global del proyecto.
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El programa del primer bloque se completa con el nivel 24+10 m donde contempla la segunda planta del
departamento 5D. En este mismo nivel empieza la distribucién de la segunda torre del proyecto.

El segundo bloque de Marine Terrace empieza en el nivel Nv 20+54, los departamentos duplex 6A — 6B y 6C se
encuentran distribuidos en este piso junto a un departamento lineal 6E con caracteristicas geométricas ya
establecidas en el primer bloque del proyecto, un corredor central que divide los departamentos de una y dos
plantas termina con los bafios y vestidores del area de la piscina, la misma que tiene una drea de 568 m2 de
recreacion y hermosa vista al mar.

Marine Terrace Nivel 6, vista global del proyecto.
llustracion 42

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Los niveles 7, 8 y 9 del segundo bloque de Marine Terrace tienen una distribucién similar, se encuentran
localizados 3 departamentos duplex y un departamento lineal, el programa se completa con un area
destinada a parqueaderos con rampas de circulacién para acceder a los diferentes niveles de parqueo vy
bodegas para cada uno de los departamentos. Unicamente los departamentos de tres dormitorios disponen
de espacio de parqueo para dos automoviles.
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Marine Terrace Nivel 8.
llustracion 43
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FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

El penultimo nivel del proyecto estd distribuido por 3 departamentos lineales y un departamento duplex, el
Nv 32+82 se caracteriza por la concentracion de aéreas de esparcimiento y distraccidn, un gimnasio equipado
de 58.48 m2, el area comunal de 42.01 m2, el lobby de ingreso con 77 m2, patio de servicio y vivienda de
conserje que suman 53.54 m2.
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Marine Terrace Nivel 10.
llustracion 44
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FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

El proyecto se completa con el 11avo nivel de departamentos, las unidades 11PN y 11PS abarcan una drea de
118.73 m2 cada uno, convirtiéndose en los departamentos lineales de mayor area y con una distribucién mas
amplia.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO



MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

Marine Terrace Nivel 11
llustracion 45

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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3.4 DISENO ESTRUCTURAL.

La estructura del edificio se la realizara en hormigdn armado en base a las dimensiones preestablecidas en el
disefio arquitectdnico, una vez que han sido confirmadas por el cdlculo estructural. La seccion promedio de las
columnas es de 40x60cm, con una luz maxima de 5.20m.

3.5 MATERIALIDAD Y CROMATICA.

El edificio se construira con mamposteria de bloque prensado, estucada y pintada. Los colores haran
referencia al clima de la costa, en tonos blancos, beige y gris. La ventaneria sera de color azul, que establece
una clara referencia al océano.

En las dreas de pisos se seleccionaran porcelanatos de facil mantenimiento, mientras que para las dreas
aledafias a la piscina se dispondra de pisos en piedra o grano lavado lavada. Se ha procurado mantener
superficies de terreno sin excavar para lograr una adecuada presencia de vegetacién nativa de la costa.

La definicién y descripcién mas a detalle de los materiales a utilizar en el proyecto se la harad en un posterior
capitulo de especificaciones técnica.

3.6 APROXIMACION Y ACCESIBILIDAD

El lote en el que se ubica el proyecto Marina Terrace tiene el mayor frente hacia la playa. La ventaja de
contar con una calle adicional permite que el ingreso a Marina Terrace se realice por la via de menor conflicto
con el tréfico, hacia el Oeste. La entrada vehicular se ubica en este costado, y el acceso peatonal en la esquina.

3.7 CUADRO DE AREAS GENERALES

A continuacion se presenta el cuadro general de areas, en el cual se pueden apreciar las distintas
distribuciones:
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Cuadro General de Areas

llustracion 46

NIVEL ESPACIO A.BRUTA |AREA CANT.[AREA AREA
X UNIDAD [ABIERTA BRUTA ABIERTA
PLANTA DEP TIPO 1A,3A,6A,8A 56.36 11.5 4 225.44 46
BAJA DEP TIPO 1B,3B,6B,8B 55.25 21.49 4 221 85.96
< |PEP TIPO 1C,3C,6C,8C 49.85 20.76 4 199.4 83.04
W |DEP TIPO 1D, 5D 53.79 17.63 2 107.58 35.26
% DEP TIPO 3D2 53.79 17.63 1 53.79 17.63
O |DEPTIPO4F 71.97 30.74 1 71.97 30.74
DEPTIPO1E 76.61 38.34 1 76.61 38.34
<—(' DEP TIPO6G E 91.21 45.13 1 91.21 45.13
%J DEP TIPO 8E 83.93 22.83 1 83.93 22.83
= |DEP TIPO 10 E NORTE 103.52 29.73 1 103.52 29.73
% DEP TIPO 10 E CENTRO 87.005 18.25 1 87.005 18.25
O |DEPTIPO 10 E SUR 89.605 23.18 1 89.605 23.18
22

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

NIVEL ESPACIO A.BRUTA |AREA CANT.|AREA AREA

X UNIDAD [ABIERTA BRUTA ABIERTA
PLANTA DEP TIPO 1A,3A,6A,8A 50.63 11.5 4 202.52 46
ALTA DEP TIPO 1B,3B,6B,8B 41.69 9.51 4 166.76 38.04
=< |BEP_TIPO 1C,3C,6C,8C 49.99 10.76 5 249.95 53.8
W |DEP TIPO 1D, 5D 56.93 48.77 1 56.93 48.77
% DEP TIPO 3D2 51.88 43.71 1 51.88 43.71
o |DEPTIPO4F 44.34 32.91 1 44.34 32.91
DEP TIPO 2 E 89.09 31.52 1 89.09 31.52
DEP TIPO 3 E 91.02 31.52 1 91.02 31.52
:(' DEP TIPO 5E NORTE 72.72 18.48 1 72.72 18.48
% DEP TIPO 5 E SUR 89.22 35.13 1 89.22 35.13
= |DEPTIPO 7E 80.28 39.1 1 80.28 39.1
& DEP TIPO SE 98.12 28.18 1 98.12 28.18
A |DEP TIPO 11P NORTE, 11 P SUR 118.73 58.5 2 237.46 117

AREA BRUTA AREA

DESCRICPION CONSTRUIDA | ABIERTA
TOTAL COSNTRUIDO DEPARTAMENTOS 2941.35 825.25
AREAS PARQUEADEROS 1288.32 0
TOTAL CONSTRUIDO AREAS COMUNALES 863.034 1468.32
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DESGLOCE DE AREA BRUTA
llustracién 47

Areas
Comunales

Areas de :
_Descubiertas

Circulacion 22 Departamento
% $37%

7%

Parqueaderos

Areas %
13%

Comunales
Cubiertas

31%

FUENTE: SAMAY PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

3.8 ESPECIFICACIONES TECNICAS

3.8.1 ESTRUCTURA.-

e El hormigdn a utilizarse tanto en la cimentacidn, vigas, losas y columnas es de 240 kg/cm2 segun las
especificaciones del cédigo utilizado para su disefio, el acero de refuerzo tiene una resistencia a la
fluencia de 4200 kg/cm?.

e El cédigo en base al cual se ha sustentado tanto, el analisis dindamico como el disefio de la
estructura que conforma el presente proyecto, es el Cédigo Ecuatoriano de la Construccion - CEC
2002. Adicionalmente y como elemento auxiliar, se ha recurrido al reglamento A.C.I. 318-08.
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e El tipo de modelo estructural que se ha adoptado es el método conocido como PORTICO-ESPACIAL,
el cual considera todas las normas y especificaciones establecidas en el Cddigo Ecuatoriano de la
Construccién, como ya se ha mencionado anteriormente.

3.8.2 ESCALERAS.-

e El hormigén a utilizarse en las escaleras es de 240 kg/cm2 y de igual manera al ser un elemento
estructural se utilizara un acero de refuerzo con una resistencia a la fluencia de 4200 kg/cmz.

3.8.3 CONTRAPISOS.-
e El hormigén a utilizarse en los contrapasos es de 210 kg/cmz, ademds contienen una malla

electrosoldada de refuerzo para evitar fisuras debido a la contraccion del hormigén y por control de
temperatura.

3.8.4 MAMPOSTERIA.-

e Para la mamposteria se utilizaran bloques de cemento con un espesor de 20 cm para paredes
exteriores y perimetrales del edificio, un espesor de 15 cm para separacion entre bloques y de 10 cm
para separacion entre ambientes. Todas las uniones de bloque se las realizara con mortero de cemento
portland.

3.8.5 ENLUCIDO INTERIOR.-

e Elenlucido interior se lo realizara con un mortero de cemento portland de e = 15mm, premezcaldo tipo
enlucit. Este tendra una resistencia igual a 180 kg/cmz.

3.8.6 ENLUCIDO EXTERIOR.-

El enlucido exterior se lo realizara con un mortero de cemento portland de e = 15mm, premezcaldo
tipo enlucit. Este tendrd una resistencia igual a 180 kg/cm2

3.8.7 PINTURA INTERIOR.-
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3.8.9

3.8.10
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En las paredes interiores se utilizard un tratamiento de empaste mineral a 2 manos, tipo Sika empaste
interior o similar.
Pintura interior de caucho 2 manos, tipo Supremo Pinturas Unidas o similar. Color blanco o almendra.

PINTURA EXTERIOR.-

En las paredes se utilizard pintura exterior elastomérica sobre base sellador SIKA de paredes exteriores,
color blanco (los colores pueden ser cambiados por el disefiador o el promotor. Estos serdn ratificados
durante la construccion.)

Las franjas de division de parqueos seran de color amarillo con pintura reflectiva para trafico de alta
resistencia.

TUMBADOS.-

Para los tumbados se utilizard Gypsum Board con un espesor de 10 mm, montado sobre estructura
metalica galvanizada perforada, estos sera empastados y pintados con pintura de caucho para Gypsum
, las juntas serdn selladas con masilla Gypsum y cinta de malla. Todos los tumbados estaran
confinados con las paredes con cornisas decorativas de poliestireno de 100 mm de altura.

Los tumbados seran lisos a una altura de 2960 mm entre acabados de piso.

PISOS Y RECUBRIMIENTOS.-

Se utilizara ceramica tipo Graiman de 300x300 mm en paredes de bainos, colores suaves con juntas de
porcelana grutex + aditivo.

Cerdmica tipo Graiman 300x300 mm en pisos de bafios, colores suaves con juntas de porcelana grutex
+ aditivo.

Los filos de las tinetas de ducha y los quiebres de paredes o aristas seran con bordes redondeados de
pvc del color o tono de la cerdmica.

Cerdmica tipo Graiman de 300x300 para pisos y paredes de piscinas color azul oscuro o celeste con
juntas de porcelana grutex + aditivo.

Para los pisos de los departamentos se utilizard Porcelanato de 500x500 segun decision del disefiador,
color beige con juntas de porcelana grutex + aditivo color beige.
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e Para pisos de corredores y terrazas se utilizara ceramica tipo Graiman , gres & porcelanato de
300x300/400x400 segun decisién del disefiador, color beige/tierras con juntas de porcelana grutex +
aditivo color tierras.

e Para los remates de aéreas de confinamiento, areas de circulacién peatonal y patios se utilizara
remates de grano lavado fino.

e Se utilizard Ceramica de 300x300 mm color blanco esmalte para recubrimiento total de paredes y pisos
al interior de las cisternas de agua potable, areas de servicio, cuartos de basura o servicio.

e Todos los corredores o areas comunales llevaran rastreras del mismo material del piso. Altura 100/150
mm, confinada con un canal u de 80 mm de color negro/ aluminio.

e El drea comunal de piscina llevara rastreras de grano lavado fino a una altura de 120 mm.

3.8.11 VENTANAS.-

e Para las ventanas se utilizara perfileria de aluminio anodizado Cedal color natural claro, vidrios de
espesor 6 mm color gris con aristas redondeadas. Todas las ventanas abatibles y corredizas estaran
colocadas sobre rulimanes de acero inoxidable, felpas y cierres de caucho con sus debidas cerraduras
tipo palanca sellado con silicon gris en juntas.

3.8.12 PUERTAS.-

e Para las puertas principales de areas comunales se utilizara vidrio templado 6 mm con brazos
hidraulicos de cierre y cerradura llave-llave tipo kwickset, tiraderas de 400 mm de acero inoxidable.

e Para las puertas de bodegas se utilizara planchas plegadas de acero inoxidable de espesor 2 mm
fondeadas con pintura anticorrosiva gris y pintada con 2 manos de laca acrilica. El Bastidor sera con
tubo cuadrado de 40x40x2 mm.

e Para las puertas de los cuartos de maquinas se utilizaran planchas perforadas o acanaladas para
ventilacién de espesor 2 mm fondeadas con pintura anticorrosiva color grisy pintadas con 2 manos
de laca acrilica. El Bastidor sera con tubo redondo de 40x40x2 mm.
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3.8.15

3.8.16
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Las puertas interiores de ambientes seran de madera tamborada con bastidor de madera dura sélida 'y
recubierta con panel de triplex o sdélida listonada recubierta con panel de triplex, lacadas con color
café oscuro.

Las puertas de bafo serdn de aluminio anodizado con pantalla acrilica embutida adaptadas a las
dimensiones requeridas de cada unidad

CERRADURAS.-

Las cerraduras que se utilizaron dependiendo del tipo de puertas son las siguientes :

Tipo Kwickset, cromadas natural tipo manijas.

Puertas exteriores: Cerradura de llave + Cerradura de manija Seguro — llave.
Puertas interiores de ambientes: Cerradura de manija Seguro — llave.
Puertas de bafios: Cerradura manija Seguro.

O O O O

MESONES DE COCINA.-

Se utilizard mesones de granito natural con borde redondeado y salpicadera de 120 mm. Color segun
disefador. Bordo lateral de 40 mm.

PIEZAS SANITARIAS.-

Se utilizarad Inodoros marca Briggs o similar a la linea Kingsley con llaves angulares.

Lavamanos marca o Briggs o similar a la linea Kingsley con pedestal o en mueble de soporte de base de
granito.

Lavaplatos de 2 pozos+escurridera. Tipo Teka de acero inoxidable con horma/drenaje para triturador.

GRIFERIAS.-

Se utilizard una griferia de lavamanos tipo Briggs cromada o similar con mezcladora, linea moderna
con llaves angulares.
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e Griferia de Lavaplatos tipo FV o Briggs cromada con mezcladora linea moderna y llaves angulares.

e Griferia de Duchas tipo FV o Briggs cromada con mezcladora linea moderna y llaves angulares.

3.8.17 ELECTRICIDAD.-

e Se utilizard tuberias empotradas EMT en lineas interiores de ambientes. Redes polarizadas y
aterrizadas.

e Electrocanales galvanizados en corredores.

e Generacién propia de emergencia con carga total para servicios generales y para los puntos de
refrigeradoras de los departamentos.

e Accesorios de tomas eléctricas tipo Tizino acrilico de pulsador grande, color Bone.
e Las cajas de Breakers y los breakers seran de la marca General Electric.

e Los puntos de luz seran del tipo ojos de buey de 75 a 110 mm de diametro.

3.8.18 AIRE ACONDICIONADO.-

e Se utilizaran sistemas de climatizacion individual por cada departamento, del tipo Split suministrado
por lo propietarios.

e Siseinstalasen del tipo fan coil con los evaporadores escondidos dentro de tumbados.

e Condensadores montados al exterior sobre losa de cubierta o retiros laterales de Planta Baja.

3.8.19 AGUA POTABLE.-

e Se utilizaran tuberias interiores de PVC p 120. Plastigama de acuerdo a los didmetros necesarios segun
la demanda, accesorios roscados pvc-p 120. Plastigama. A su vez se utilizara tuberia y accesorios Tasco.

3.8.20 AGUAS SERVIDAS.-
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e Se utilizara la descarga por gravedad al sistema de la urbanizacidn con tuberias pvc desagiie reforzado
Plastigama, al igual que los accesorios

e Descarga por gravedad de aguas lluvias.

3.8.21 IMPERMEABILIZACION:

e Todas las losas, cubiertas y pisos serdn impermeabilizadas, tanto en el hormigén de amasado como
recubiertas con laminas poliméricas.

e Las jardineras serdn recubiertas con una lamina polimérica y sobre estas instaladas unas tinetas de
fiberglass que contendran las plantas.
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4 EVALUACION DEL MERCADO

4.1 INVESTIGACION DE MERCADO

Para el proyecto Marina Terrace se realizd una investigaciéon de mercado en 2 etapas, considerando las fechas
de trabajo de campo:

Fase 1: 01 de abril de 2011

Fase en la que se realizo todo el trabajo de campo, es decir el levantamiento de fichas, evaluacién de la
competencia, record fotografico, analisis de la ubicacién del proyecto y analisis del entorno en general.

Fase 2: 01 de junio 2011
Etapa en la que se inicié el desarrollo del presente informe

La informacién obtenida de la competencia, se codific6 mediante fichas que se presentan en el anexo
correspondiente. Esta informacién permitié evaluar comparativamente los siguientes aspectos de la
competencia en relacién con Marina Terrace:

e Localizacion de los proyectos

e Promotores

e Estado de ejecucidn de los proyectos

¢ Dimensionamiento o tamafio de los proyectos
e Tipologia arquitectdnica, areas y servicios

e Estrategias de promocién

e Nivel de precios

Finalmente se logré establecer el perfil del cliente, contrastando adicionalmente la informacion secundaria de
proyectos inmobiliarios de la zona de Manta, presentados previamente en el MDI.

4.2 FICHAS DE LEVANTAMIENTO

Sobre la base de la siguiente ficha, se estudiaron 4 proyectos ubicados en la zona de influencia del proyecto.
Cabe indicar que por ser un proyecto exclusivo, dirigido a segmento medio alto y alto , los proyectos
analizados estan en un radio de influencia de hasta 5 km.

a) Ficha1l
b) Ficha 2
c) Ficha3
d) Ficha4
e) Fichas
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4.3 EVALUACION DE LA COMPETENCIA

Para el desarrollo de este capitulo, en principio se definid que proyectos son realmente competencia directa
de Marina Terrace, siendo aquellos que tienen los aspectos antes mencionados similares entre si.

Los proyectos fueron codificados de la siguiente manera:

CODIFICACION
llustracion 48
PROYECTO CODIGO
° Marina Terrace A

e lacascada

e Plaza del Mar

e Plaza Leblon

e Terrazas del Mar

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

m|O|O|®

A fin de realizar esta evaluacién, se utilizdé un método que permita calificar tanto cualitativa como
cuantitativamente a los distintos factores estudiados, bajo el siguiente criterio:

EVALUACION
llustracion 49

PUNTAIJE CRITERIO SIMBOLO

5 EXCELENTE T™
4 MUY BUENO N
3 BUENO -
2 REGULAR

1 MALO J

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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4.4 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

A continuacion se resume de manera global, las caracteristicas de cada uno de los proyectos considerados

como competencia del proyecto Marina Terrace.

4.4.1 LA CASCADA

MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

CARACTERISTICAS GENERALES

llustracion 50

CARACTERISTICAS GENERALES

e LOCALIZACION DE LOS URBANIZACION CIUDAD DEL MAR,
PROYECTOS MANTA
e PROMOTORES CSG PROMOTORES INMOBILIARIOS
e ESTADO DE EJECUCION DE LOS 30%
PROYECTOS
e DIMENSIONAMIENTO O TAMANO 4500 M2 DE CONSTRUCCION
DE LOS PROYECTOS 32 DEPARTAMENTOS
e TIPOLOGIA ARQUITECTONICA, e TIPOLOGIA
AREAS Y SERVICIOS e ATERRAZADO
e AREAS COMUNALES
e AREAS VERDES
e PISCINA
e GIMNASIO
e ESTRATEGIAS DE PROMOCION e CASA MODELO
e VOLANTES
e PAGINA WEB
e VALLAS PUBLICITARIAS
e NIVEL DE PRECIOS PRECIO PROMEDIO PONDERADO 1500
S/M2

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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LA CASCADA
llustracién 51

FUENTE: www.lacascadamanta.com

LA CASCADA

llustracion 52

FUENTE: www.lacascadamanta.com
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LA CASCADA

llustracion 53

FUENTE: www.lacascadamanta.com
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4.4.2 PLAZA DEL MAR
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CARACTERISTICAS GENERALES

llustracion 54

CARACTERISTICAS GENERALES

e LOCALIZACION
PROYECTOS
e PROMOTORES

DE

e ESTADO DE EJECUCION DE LOS

PROYECTOS

e DIMENSIONAMIENTO O TAMANO

DE LOS PROYECTOS
e TIPOLOGIA
AREAS Y SERVICIOS

e ESTRATEGIAS DE PROMOCION

e NIVEL DE PRECIOS

LOS URBANIZACION

ARQUITECTONICA, o

CIUDAD DEL MAR,
MANTA
CSG PROMOTORES INMOBILIARIOS

50%

5200 M2 DE CONSTRUCCION
70 DEPARTAMENTOS
TIPOLOGIA

e ATERRAZADO

e AREAS COMUNALES

e AREAS VERDES

e PISCINA

e BAR

e GIMNASIO

e CASA MODELO

e VOLANTES

e PAGINA WEB

e VALLAS PUBLICITARIAS
PRECIO PROMEDIO PONDERADO 1350
$/M2

FUENTE: CSG PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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PLAZA DEL MAR

FUENTE:www.construlight.com
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4.4.3 PLAZA LEBLON

CARACTERISTICAS GENERALES

llustracién 55

CARACTERISTICAS GENERALES

e LOCALIZACION DE LOS URBANIZACION CIUDAD DEL MAR,
PROYECTOS MANTA
e PROMOTORES CSG PROMOTORES INMOBILIARIOS
e ESTADO DE EJECUCION DE LOS 10%
PROYECTOS
e DIMENSIONAMIENTO O TAMANO 3300 M2 DE CONSTRUCCION
DE LOS PROYECTOS 25 DEPARTAMENTOS
e TIPOLOGIA  ARQUITECTONICA, e TIPOLOGIA
AREAS Y SERVICIOS e ATERRAZADO

e AREAS COMUNALES
e AREAS VERDES
e PISCINA
e ESTRATEGIAS DE PROMOCION e CASA MODELO
e VOLANTES
e PAGINA WEB
e VALLAS PUBLICITARIAS
e NIVEL DE PRECIOS PRECIO PROMEDIO PONDERADO 1000
$/M2

FUENTE: www.construlight.com
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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PLAZA LEBLON
llustracion 56

FUENTE: www.construlight.com
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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PLAZA LEBLON
llustracion 57

AT AR TO
BOY, 811,827 .83
- e

FUENTE: www.construlight.com
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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PLAZA LEBLON
llustracion 58

-
-
-
-

AT AN YA,
ADY, AZT AL A0
-

FUENTE: www.construlight.com
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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4.4.4 TERRAZAS DEL MAR

CARACTERISTICAS GENERALES

llustracién 59

e LOCALIZACION DE LOS URBANIZACION CIUDAD DEL MAR,
PROYECTOS MANTA
e PROMOTORES CSG PROMOTORES INMOBILIARIOS
e ESTADO DE EJECUCION DE LOS 25%
PROYECTOS
e DIMENSIONAMIENTO O TAMANO 4200 M2 DE CONSTRUCCION
DE LOS PROYECTOS 40 DEPARTAMENTOS
e TIPOLOGIA  ARQUITECTONICA, e TIPOLOGIA
AREAS Y SERVICIOS e ATERRAZADO

e AREAS COMUNALES
e AREAS VERDES

e PISCINA
e ESTRATEGIAS DE PROMOCION e VOLANTES
e VALLAS PUBLICITARIAS
e NIVEL DE PRECIOS PRECIO PROMEDIO PONDERADO 1100
S/M2

FUENTE: DICLEMON PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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TERRAZAS DEL MAR
llustracion 60

FUENTE: DICLEMON PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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TERRAZAS DEL MAR

llustracién 61

TERRAZAS DEL NMAR =
CIUDAD DEL MAR - MANTA |Mmm”_cw”um| MAYO/ 2011

FUENTE: DICLEMON PROMOTOR INMOBILIARIO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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TERRAZAS DEL MAR

llustracion 62
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FUENTE: DICLEMON PROMOTOR INMOBILIARIO

ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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4.5 LOCALIZACION DE LOS PROYECTOS

A continuacién se evaluard la localizacién individual de cada uno de los proyectos considerados como
competencia directa.

Todos los proyectos, analizados a continuacidn, estan dentro de la urbanizacién Ciudad del Mar, y en el mismo
cuadrante, ya que gran parte de la urbanizacién estd ocupada por viviendas unifamiliares o en general
proyectos particulares y no orientadas a negocios inmobiliarios, y un importante porcentaje de la lotizacion,
aun esta en negociacidn y no se tiene informacion fehaciente de los proyectos a desarrollarse.

PRONOBIS
P TR A0

L B AR S

S
Cuan, Di Ma
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4.6 Evaluacion de la ubicacion:

MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

Todos los proyectos se encuentran en una posicion privilegiada dentro de la urbanizacién, de ahi que todos
tienen la misma calificacidn en este aspecto.

EVALUACION DE LA LOCALIZACION

llustracion 63

CODIGO LOCALIZACION

A T
B g
C N
D T
E Mt

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

EVALUACION DE LA LOCALIZACION
llustracion 64

LOCALIZACION

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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La ubicacién de los terrenos es sin duda privilegiada, no solo por estar frente a la playa sino también por lo
gue representa la urbanizacion Ciudad del Mar y su entorno en general.

4.7 PROMOTORES

Los promotores de cada uno de los proyectos fueron evaluados segln su posicionamiento en el mercado y su

trayectoria.

EVALUACION DEL PROMOTOR

llustracion 65

CODIGO PROMOTOR CALIFICACION

A SAMAY

B CSG N
C CSG R
D CSG R
E DICLEMON -

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

EVALUACION DEL PROMOTOR

PROMOTORES

B ASAMAY N
EBCSG N
BC CSG R
mDCSG R
P W E DICLEMON -
//
S

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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Evidentemente la promotora Samay, en comparacion a sus competidores, es nueva y esta incursionando en el
mercado, por lo que su calificacién con respecto al resto de marcas es notoriamente baja, lo que marca una
desventaja importante frente a la competencia, situacion para la que se plantearan alternativas de
compensacion en el desarrollo de la estrategia comercial.

4.8 ESTADO DE EJECUCION DE LOS PROYECTOS

Todos los proyectos, considerados como competencia directa, fueron analizados segun estado de ejecucion, a
continuacion se presenta la evaluacidn resultante

ESTADO DE EJECUCION

CODIGO % DE EJECUCION CALIFICACION

A 0% NV
B 30% -
C 50% R
D 10%

E 25% -

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

ESTADO DE EJECUCION

% DE EJECUCION

BAO% |

mB30% >
mC 50% N
ED10% N
WE25% >

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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El proyecto Marina Terrace esta en etapa de planificacién, por lo que su nivel de ejecucién es 0% marcada
diferencia en comparacion con la competencia. Indicador que se puede definir como desventaja, ya que el
cliente tendria cierta preferencia por proyectos que evidencien un avance fisico de las obras.

4.9 DIMENSIONAMIENTO DE LOS PROYECTOS

Cada uno de los proyectos fue evaluado desde el punto de vista de su dimensionamiento, es decir volumen
area construida versus el nimero de departamentos generados en el volumen del proyecto en general, lo cual
refleja el aprovechamiento de las aéreas construidas, a continuacién los resultados de esta evaluacién:

AREA CONSTRUIDA VS. DEPARTAMENTOS

llustracion 66

CODIGO AREA DE CONSTRUCCION % NUMERO DE DEPARTAMENTOS % INDICADOR  CALIFICACION EVALUACION

A 5100 23% 46 22% 111 R 4
B 4500 20% 32 15% 141 -> 3
C 5200 23% 70 33% 74 ™ 5
D 3300 15% 25 12% 132 -> 3
E 4200 19% 40 19% 105 LN 4

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

AREA CONSTRUIDA VS. DEPARTAMENTOS

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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El indicador utilizado para este analisis, es la relacién del drea construida por el total de departamentos
generados por proyecto.

La evaluacidén arrojé un resultado positivo para el proyecto Marina Terrace, ya que si bien se encuentra en el
segundo lugar de la misma, el aprovechamiento de las aéreas construidas vs los departamentos generados es
satisfactoria.

4.10 TIPOLOGIA ARQUITECTONICAY SERVICIOS COMUNALES

La siguiente comparaciéon considera el tipo de arquitectura y los servicios comunales que brindan a sus
clientes, cada uno de los proyectos.

TIPOLOGIA ARQUITECTONICA Y SERVICIOS COMUNALES

llustracion 67

CODIGO TIPOLOGIA  PISCINA AREAS VERDES CANCHAS DEPORTIVAS ENTRETENIMINETO CALIFICACION CALIFICACION

A ATERRAZADO | SI sI sl S| 5 i
B ATERRAZADO sl sl NO NO 3 -
c ATERRAZADO |  SI sl NO S| 4 R
D ATERRAZADO | SI sl NO NO 3 ->
E ATERRAZADO | SI sI NO ] 4 R

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

TIPOLOGIA ARQUITECTONICA Y SERVICIOS COMUNALES

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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N

Andlisis a partir del cual se puede concluir que Marina Terrace ofrece mejores prestaciones comunales que el
resto de su competencia, principalmente con la implementacidon de canchas deportivas y un bar junto a la
piscina para el entretenimiento de los clientes.

4.11 ESTRATEGIAS DE PROMOCION

Son determinantes las decisiones que se tomen, orientadas a la promocion del producto, en todas las fases del
proyecto.

Cada uno de los promotores ha definido sus estrategias de promocidn, las mismas que son evaluadas de
manera particular a continuacion

ESTRATEGIAS DE PROMOCION

llustracion 68

CODIGO DEPARTAMENTO MODELO PRENSA ESCRITA CUNAS RADIALES [ VOLANTES PAGINA WEB
B] S NO NO SI S|
B S| si NO NO sl sl
c si sl NO NO sl sl
D S| si NO NO si si
E NO NO sl NO si NO
CODIGO PUBLICIDAD DIGITAL VALLAS PROMOCION PERSONALIZADA CALIFICACION/9 CALIFICACION/5 EVALUACION
A si si si 7 4 [
B NO si NO 5 3 E
c NO si NO 5 3 S
D NO si NO 5 3 S
E NO si NO 3 2

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

ESTRATEGIAS DE PROMOCION

llustracion 69

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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Evaluaciéon que confirma que la estrategia promocional de Marina Terrace supera a la competencia,
principalmente por implementar publicidad en medios digitales, nueva tendencia publicitaria, y por proponer
publicidad personalizada en funcién de una base de datos, de potenciales clientes, que se generaria desde la

pagina web.

4.12 NIVEL DE PRECIOS

Como es légico, el nivel de precios por metro cuadrado de cada uno de los proyectos, es determinante en la
decisién final del cliente, mas aun siendo proyectos con caracteristicas tan similares entre si y con
practicamente la misma ubicacién.

A continuacién la evaluacién correspondiente

NIVEL DE PRECIOS

llustracion 70

CODIGO  PRECIO PROMEDIO PONDERADO POR M2  CALIFICACION ' CALIFICACION 2 EVALUACION
A 1430 2.15 3 -
B 1550 2.75 2
C 1350 1.75 3 -
D 1000 0 5 N
E 1100 0.5 5 1

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

NIVEL DE PRECIOS

NIVEL DE PRECIOS

Vs

A B C D E

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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Marinag Terrace

Como muestran los resultados el precio definido para Marina Terrace, es de los mas altos de la competencia.

Siendo este uno de los indicadores preponderantes, en la definicion del posicionamiento de cada uno de los
proyectos, es necesario mencionar que el precio estad directamente relacionado al costo de cada uno de los
proyectos y de sus prestaciones, de ahi que a mayor calidad, mayor costo y finalmente mayor precio.

De la misma forma cabe destacar que uno de los proyectos evaluados, tuvo que paralizar las preventas, ya que
el precio definido no era suficiente para cubrir con los costos del proyecto, esencialmente de la cimentacion
del mismo, componente estructural sumamente costoso dadas las caracteristicas particulares del terreno,
rubro que se presupuesto conservadoramente en el proyecto Marina Terrace.

4.13 MATRIZ DE POSICIONAMIENTO DE LA COMPETENCIA

La matriz de posicionamiento permite visualizar el analisis global de cada uno de los aspectos que inciden en la
evaluacién de la competencia. De esta forma se obtiene una calificacién global y la grafica representa
claramente cuales son los puntos fuertes y débiles del proyecto objeto del presente analisis.

MATRIZ DE POSICIONAMIENTO

llustracion 71

CopIGo 1.LOCALIZACIOM 2. PROMOTOR 3. ESTADO DEOBRA 4. DIMENSIONAMIENTO 5. TIOLOGIAY SERVICIOS 6. PROMOCION 7. PRECIOS

PROVECTO FACTOR DE PONDERACION 25% 15% 5% 8% 8% 19% 20% B
o Marina Terrace A 0.8 0.2 0.1 0.5 0.6 0.6 0.5 4 R
o a cascada B 0.8 0.5 0.2 0.4 0.4 03 0.8 4 R
*Plaza del Mar C 0.8 0.5 0.2 0.6 0.5 04 0.7 4 R
o Plaza Leblon D 0.8 05 0.1 04 04 03 08 4 K
¢ Terrazas del Mar E 08 04 02 05 05 04 07 4 R

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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MATRIZ DE POSICIONAMIENTO

llustracién 72

FUENTE: INVESTIGACION DE CAMPO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Como muestra la grafica todos los proyectos, considerados como competencia, tienen caracteristicas muy
similares y estan practicamente en igualdad de condiciones, por lo que es sumamente importante tomar
acciones, respecto de aquellas caracteristicas en las que se estd por debajo de la competencia, y sobre todo en
las mas influyentes como el precio en donde se genera el desfase mds importante, para este efecto sera
necesario revisar y ajustar los costos para asi definir precios mds competitivos sin afectar sensiblemente los
margenes financieros del proyecto.

4.14 PERFIL DEL CLIENTE

Componente fundamental del estudio de mercado, es sin duda la determinacién del perfil del cliente, al cual
sera orientado el proyecto Marina Terrace.

La informacidon base con la cual se establecid el perfil del cliente, fue proporcionada principalmente de tres
fuentes, Market Wach, Gamboa y asociados y de la informacion proporcionada por la competencia en el
levantamiento de campo.

Nivel socio econdmico:
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Las caracteristicas generales principales del cliente, por nivel socio econdmico, se describen a continuacién.

DATOS
% de personas por nivel

Tamafio de hogar

Dormitorios

Bafios

Gastos promedio familiar por mes

Educacion jefe de Hogar

Auto Particular

Tendencia de Cuenta Bancaria

Cuidado de la Salud

CARACTERISTICAS DEL NSE

llustracién 73

NSE C NSCD
41% 27%
4,1 4,7
2,2 1,9
1,3 0,9
$ 500 $ 300
Secundaria | Primaria Comp.
8% 1%
60% 23%
Publica Publica

FUENTE: Market Watch.
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

CLASIFICACION DE NIVEL SOCIO ECONOMICO SEGUN INGRESOS

llustracion 74

NIVEL SOCIO ECONOMICO CATEGORIAS INGRESOS MENSUALES

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
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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PREFERENCIAS DEL NSE OBJETIVO
llustracion 75

TAMANO PORCENTAIJE OTROS ESPACIOS PORCENTAIJE
71 - 100 m? 0,98% Estudio 14,90%
101- 150 m? 22,05% Cuarto de Maquina 15,90%
151 -200 m? 71,05% Patio 24,30%
201 - 250 m? 1,47% Bodega 7,20%

251 m? en adelante 4,41% Bafo Social 2,40%
GARAIJE o] {e/3\hy:V || avanderia 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% Bafo de Servicio 2,40%

#2 46,60% #3 47,60%

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

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

GRUPO OBIETIVO
llustracion 76

GRUPOS OBJETIVOS
TIPO RANGO EDAD

Familias 25-60 afos
Personas solteras o divorciadas (cargos gerenciales) 25-50 afios
Parejas con Nido vacio (jubiladas) 55-70 afios
Inversionistas nacionales 25-60 anos
Inversionistas extranjeros 25-60 afios

FUENTE: INFORMACION MDI 2010
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

La investigacion de mercado indica que los demandantes de la oferta segmento econdmico medio alto y alto
de la ciudad, se compone mayormente por compradores de la ciudad de Manta y sus alrededores (Portoviejo,
Bahia) como también de la ciudad de Quito. Sin embargo, los datos investigados también incluyen un
importante porcentaje de inversionistas provenientes del exterior, particularmente de ecuatorianos radicados
en EE.UU.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO m
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INVERSIONISTAS
llustracion 77

T T T

Manta  Quito MNewYork Espaina Otros

FUENTE: TESIS MDI JAN WAGNER
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Los grupos objetivos que se han identificado como potenciales compradores de una vivienda de clase media-
alta y alta en Manta, son los siguientes:
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5 COSTOS

| capitulo de costos describe, analiza y evalla cada uno de los rubros que intervienen en el proyecto en
todas sus fases, tanto costos directos como indirectos y su intervencién a lo largo de la ejecucion del
mismo.

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

El costo total del proyecto Marina Terrace asciende a $ 3,482,016

En el cuadro siguiente se presenta un resumen de todas las partidas que conforman el presupuesto y su
incidencia sobre el costo total del proyecto.

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

llustracion 78

# DESCRIPCION MONTO PORCENTAIJE DEL COSTO TOTAL
1 |TERRENO S 593,824 17.6%
2 |OBRA CIVILY EQUIPAMIENTO S 2,094,615 62.2%
4 |[HONORARIOS S 209,462 6.2%
5 |COMISION DE VENTAS S 104,731 3.1%
6 |PROPAGANDA S 83,785 2.5%
7 |DERECHOS MUNICIPALES S 41,892 1.2%
8 |GASTOS GENERALES S 146,623 4.4%
9 [DERECHOS ACOMETIDAS S 62,838 1.9%
10|IMPUESTOS Y PLUSVALIAS S 31,419 0.9%
TOTAL DE COSTOS S 3,369,189 100%

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

El grafico en la ilustracién 78 muestra cuales son los rubros que tienen mayor incidencia en el costo total del
proyecto.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO
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Como se puede apreciar, la obra civil representa los rubros mas significativos del proyecto son, la obra civil
con el 62% del costo total y el terreno representa un 17% del costo total del proyecto.
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UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

PORCENTAIJES DE INCIDENCIA EN EL COSTO TOTAL DEL PROYECTO

llustracién 79

PORCENTAIJES DE INCIDENCIA

m TERRENO

B OBRA CIVILY EQUIPAMIENTO
B HONORARIOS

m COMISION DE VENTAS

B PROPAGANDA

B DERECHOS MUNICIPALES

B GASTOS GENERALES

W DERECHOS ACOMETIDAS

IMPUESTOS Y PLUSVALIAS

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Informacién de la que se puede concluir que la incidencia del valor del terreno, en el costo total del proyecto,
estd dentro de los margenes esperados para este tipo de proyectos.

Para un mejor analisis estos valores han sido evaluados independientemente, tanto costos directos como
indirectos.

El cuadro que se muestra a continuacién representa la relacion entre costos directos e indirectos evidenciando
gue del costo total el 80% corresponde a costos directos y la diferencia a costos indirectos, con un 20%.
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RELACION DE COSTOS
llustracion 80

DESCRIPCION MONTOS | PORCENTAIE
COSTOS DIRECTOS 2688439 80%
COSTOS INDIRECTOS 680750 20%

TOTAL 3369189 100%

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

INCIDENCIA DE COSTOS

llustracion 81

COSTOS
INDIRECTOS
20%

m COSTOS DIRECTOS

B COSTOS
INDIRECTOS

COSTOS
DIRECTOS
80%

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Valores que estan dentro de los rangos de participacion previstos para este tipo de proyectos inmobiliarios.

5.1 COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO

A continuacion se resume los montos que corresponden a los costos directos del el proyecto. Para su andlisis,
se dividieron a los costos directos en tres grandes rubros que son terreno, obra civil y equipamiento.

El valor total de costos directos asciendea $ 2,688,439.35
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COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO
llustracién 82

DESCRIPCION MONTO PORCENTAIJE DE COSTOS DIRECTOS
TERRENO S 593,824.00 22%
OBRA CIVILY EQUIPAMIENTO $ 2,094,615.35 78%
TOTAL S 2,688,439.35 100%

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

La incidencia de cada uno de ellos se muestra en la ilustracion 53, resalta la obra civil con el 79% de los
mismos. Como es de suponerse este valor es el rubro mas alto de todo el proyecto.

INCIDENCIA DE COSTOS DIRECTOS

llustracion 83

B TERRENO

EMOBRACIVILY
EQUIPAMIENTO

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Tenemos que el terreno aporta con un poco mas del 20% del total de costos directos, valor que se encuentra
dentro de los rangos promedios para proyectos de esta magnitud

Terreno

El lote, como ya se ha mencionado anteriormente, en donde se construira el proyecto cuenta con 2699m2 y
el precio en el cual se ha negociado el terreno es de US $ 220 / m2.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO



MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

El rubro se cancelar3, segtin la negociacién definitiva, en a lo largo de los 24 primeros meses del cronograma
de ejecucidn y es financiado por los socios inversores, valor total que asciende a $ 593,824.00

COSTO DEL TERRENO

llustracion 84

DESCRIPCION AREA $/M2 TOTAL
TERRENO 2699.2 220 S 593,824.00

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Obra Civil

Todos los rubros que intervienen en la obra civil, se desglosan a continuacién en la tabla de cantidades y
precios. El monto total del presupuesto asciende a $ 2,094,615,85.

Posteriormente se analizardn cada uno de los costos de obra civil graficamente, para de esta forma
determinar y evaluar los rubros mas influyentes en el presupuesto general.

A continuacién se desglosa todo el presupuesto correspondiente a la obra civil a relazarse para la ejecucién
del aterrazado.

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO m
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TABLA DE CANTIDADES Y PRECIOS
llustracién 85
PRESUPUESTO MARINA TERRACE
RUBROS PRECIOS UNITARIOS
CODIGO DESCRIPCION Unidad | Cantidad | P.U. Total C.TOTAL
1 TRABAIJOS INICIALES
1.01 GUACHIMANIAS, BODEGAS Y OFICINAS m?2 1350 14.50 19,575.00
1.02 CERRAMIENTO PROVISIONAL DE OBRA m?2 3119.472 8.73 27,232.99
1.03 LIMPIEZA DEL TERRENO A MANO m?2 5954 .4 0.74 4,406.26
1.04 DERROCAMIENTO DE ESTRUCTURAS EXISTENTES (a mano) m?2 225 5.46 1,228.50
SUBTOTAL TRABAJOS INICIALES 52,442.75
2 REPLANTEOS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS
2.01 REPLANTEO Y NIVELACION GENERAL (Planta baja y pisos altos) m?2 2600 0.55 1,430.00
2.02 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO DEL TERRENO m2 2600 0.80 2,080.00
2.03 EXCAVACION A MANO (Desbanque y cimentacion) m3 700 6.00 4,200.00
2.04 RELLENO COMPACTADO A MANO (con apisonador) m3 450 4.00 1,800.00
2.05 ACARREO DE TIERRA SOBRANTE (Distancia menor a 50 m.) m3 450 5.50 2,475.00
2.06 REPOSICION DE SUELO (Incluye Subbase) m3 225 15.58 3,505.50
2.09 CONFORMACION DE PLATAFORMAS (a maquina) m?2 1984.8 5.10 10,122.48
2.10 DESALOJO A MAQUINA DE TIERRA O ESCOMBROS SOBRANTES m3 850 6.20 5,270.00
SUBTOTAL REPLANTEO Y MOVIMIENTO DE TIERRAS 30,882.98
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3 ENCOFRADOS EN ESTRUCTURA
3.01 ENCOFRADO EN CADENAS H<=20cm m 584.34 7.60 4,440.98
3.02 ENCOFRADO EN MUROS DE CONTENCION m2 1838.13 13.30 24,447.13
3.03 ENCOFRADO EN COLUMNAS RECTAS m2 1622.55 15.00 24,338.25
3.04 ENCOFRADO EN LOSAS CON VIGAS DESCOLGADAS m2 1198.05 16.90 20,247.05
3.05 ENCOFRADO DE GRADAS RECTASL=<1,4m m 131.256 16.10 2,113.22
3.06 ENCOFRADO DE JARDINERAS DE FACHADA m 250 13.40 3,350.00
SUBTOTAL ENCOFRADOS EN ESTRUCTURA 78,936.63
4 ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA
4.01 HIERRO GENERAL (Didmetros 4 - 32 mm en edificios) kg 150000 1.60 240,000.00
4.02 MALLA ELECTROSOLDADA MURQOS PORTANTES (6 mm x 15 x 15 cm) m2 950.00 5.07 4,816.50
SUBTOTAL ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA 251,429.74
5 HORMIGON EN ESTRUCTURA
5.01 HORMIGON EN MUROS (Premezclado) m3 500 150.00 75,000.00
5.02 HORMIGON EN CADENAS (Premezclado) m3 75 135.00 10,125.00
5.03 HORMIGON EN PLINTOS (Premezclado) m3 100 135.00 13,500.00
5.04 HORMIGON EN COLUMNAS (Premezclado) m3 136.8 135.00 18,468.00
5,04 HORMIGON EN LOSAS (Premezclado) 240 kg/cm2 m3 450 135.00 60,750.00
5,05 HORMIGON EN GRADAS (Premezclado) m3 35.4 135.00 4,779.00
5,06 HORMIGON CICLOPEO (Premezclado) m3 93.4944 135.00 12,621.74
5.07 ENSAYQOS DE CILINDROS DE HORMIGON un 50 4.50 225.00
SUBTOTAL HORMIGON EN ESTRUCTURA 195,468.74
6 ALIVIANAMIENTOS
6.01 TIMBRADO DE LOSAS m2 1198.05 0.43 515.16
6.02 ALIVIANADO BLOQUE DE 20 cm. un 48000.00 0.37 17,760.00
SUBTOTAL ALIVIANAMIENTOS 18,275.16
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7 CONTRAPISOS Y PISOS
7.01 IMPERMEABILIZACION CONTRAPISO - MUROS - CIMENTACIONES (Polietileno) m2 2940.33 0.99 2,910.93
7.02 CONTRAPISO LASTRE COMPACTADO m3 447.51 15.30 6,846.90
7.03 HORMIGON CONTRAPISO f'c =180 kg/cm2 (en obra) m3 700 80.00 56,000.00
7.04 MASILLADO DE GRADAS (Cada m lineal) m 288 7.56 2,177.28
SUBTOTAL CONTRAPISOS Y PISOS 67,935.11
8 MAMPOSTERIAS
8.01 MAMPOSTERIAS BLOQUE DE 15 cm. m2 6129 8.51 52,157.79
9 DETALLES DE HORMIGON
DINTELES DE HORMIGON ARMADO
9.01 (Puertas,ventanas,arcos,encofrado,hierro,hormigén) m 810.00 10.47 8,480.70
9.02 ALFEISER DE VENTANA ( Remate de cerramientos,hormigdn, hierro, encofrados ) m 654.81 10.73 7,026.11
9.04 BORDILLOS DE JARDINERAS EXTERIORES (30 * 8 * 100 cm) m 105 9.01 946.05
9.05 LAVANDERIA (Prefabricada, hormigén armado) un 10 69.03 690.30
9.06 B.B.Q. (Obra gris, fachaleta refractaria, ceramica, lavacopas, griferia, pintura un 10 335.40 3,354.00
9.07 MESON DE HORMIGON ARMADO e = 0,05 * 0,60 m m 18 44.00 792.00
9.08 COLOCACION DE MARCOS DE PUERTAS EN ASCENSORES un 10 18.07 180.70
9.09 CAJAS REVISION SANITARIA (Tapa cerco metdlico 5 cm) (1Im * espesor 10 cm) un 30 65.30 1,959.00
9.10 CAJAS REVISION ELECTRICOS Y TELEFONICOS (Tapa cerco met 5 cm) (1m * esp 10 cm) un 15 55.10 826.50
SUBTOTAL MAMPOSTERIAS 76,413.15
10 CIELOS RASO GYPSUM
10.01 CIELO RASO GIPSUM DECORADQS RECTQOS (Desniveles, cenefas, etc) | m 2900 18.00 52,200.00
SUBTOTAL MAMPOSTERIA Y CIELO RAZO GYPSUM 52,200.00
11 ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTERIORES
11.01 REVOCADOS HORIZONTALES - VERTICALES (Revocado superficies de hormigén) m?2 3129.75 2.02 6,322.10
11.02 FAJAS DE VENTANAS m 1964.43 1.82 3,575.26
SUBTOTAL MAMPOSTERIA Y CIELO RAZO GYPSUM 9,897.36
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12 RECUBRIMIENTO EN PISOS Y PAREDES
12,01 BARREDERAS DE CERAMICA IMPORTADA (h=10cm) m 444 13.86 6153.84
12.02 CENEFAS DE CERAMICA IMPORTADA m 444 15.12 6713.28
12.03 PISOS Y PAREDES DE PORCELANATO IMPORTADO m2 2500 57.86 144650.00
12.04 REMATES DE TINAS - HIDROMASAIJES un 75 13 975.00
12.05 MESONES DE MARMOL NACIONAL (Incluye salpicaderas y bordos) m 192 75 14400.00
12.06 DECK DE MADERA TRATADA EN EXTERIORES m2 150 50.52 7578.00
SUBTOTAL MAMPOSTERIA Y CIELO RAZO GYPSUM 180,470.12
13 RECUBRIMIENTOS DE PINTURAS
13.02 BLANQUEADO DE PARQUEADEROS Y CERRAMIENTOQOS m2 1950 1.75 3412.50
13.04 ESTUCADO SOBRE SUPERFICIES DE GIPSUM m2 4500 1.45 6525.00
SUBTOTAL PINTURAS 9,937.50
14 INSTALACIONES SANITARIAS
14.01 PUNTO DE DESAGUE (110, 75, 50 mm) pto 225 47 10575.00
14.02 PUNTO DE VENTILACION MECANICA 50 mm pto 75 32 2400.00
14.03 BAJANTES AGUAS LLUVIAS - SERVIDAS D = 160 mm. m 1500 19 28500.00
14.04 COLUMNA O RECORRIDO DE VENTILACION MECANICA 110 mm m 600 17.5 10500.00
14.05 TUBERIA PVC AGUAS LLUVIAS - SERVIDAS 110 mm (bajo suelo) m 1260 5.8 7308.00
14.06 TUBERIA PVC AGUAS LLUVIAS - SERVIDAS 200 mm (bajo techo) m 150 8 1200.00
SUBTOTAL INS. SANITARIAS 60,483.00
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15 INSTALACIONE DE AGUA POTABLE
15.01 PUNTO DE AGUA POTABLE EN COBRE 1/2" pto 150 37.59 5638.50
15.02 TENDIDO DE TUBERIA EN COBRE 1/2"L m 570 9.5 5415.00
15.03 TENDIDO DE TUBERIA EN COBRE 3/4" L m 540 12.81 6917.40
15.04 VALVULA DE CONTROL DE 3/4" - RED INTERNA un 150 20.67 3100.50
15.05 VALVULA CHECK DE 3/4" - RED INTERNA un 150 20.67 3100.50
15.06 VALVULA CHECK DE 1" - RED INTERNA un 15 20.67 310.05
15.07 PUNTO DE AGUA POTABLE EN PVCR 1/2" (Parqueaderos, incluye llave de manguera) pto 300 31.5 9450.00
15.08 TENDIDO TUBERIA PVCR 3/4" (Parqueaderos) m 1890 6.04 11415.60
15.09 MONTANTE O RED DE AGUA POTABLE PVCP 1" (Roscable) m 1500 5.41 8115.00
15.10 PUNTO PARA TOMA DE MEDIDOR DE 3/4" pto 21 53.41 1121.61
15.12 MEDIDOR COMUNAL DE RED PUBLICA glo 6 328.01 1968.06
15.13 MEDIDOR INDIVIDUAL DE 3/4 " un 21 48.25 1013.25
15.14 PUNTO DE TOMA PARA EQUIPO HIDRONEUMATICO AGUA POTABLE pto 3 19.44 58.32
15.15 PUNTO DE SUCCION DE AGUA POTABLE DE CISTENA pto 6 13.23 79.38
15.16 PUNTO BY-PASS DE ALIMENTACION A.P. EXTERNA pto 6 119.16 714.96
15.17 PUNTO PARA CONECCION DE MEDIDOR RED PUBLICA (Diametro variable) pto 3 74.95 224.85
SUBTOTAL AGUA POTABLE 58,642.98
16 INSTALACIONES CONTRA INCENDIOS
16.01 PUNTO DE INCENDIOS H.G. 11/4"-11/2" pto 75 25.69 1926.75
16.02 MONTANTE DE INCENDIOS H.G. 2 1/2" m 600 35.73 21438.00
16.03 TUBERIA DE HIERRO NEGRO DE 3/4" m 960 5.2 4992.00
16.04 PUNTO DE SUCCION DE CISTERNA PARA INCENDIOS pto 3 20.2 60.60
16.05 PUNTO DE CONECCION PARA VALVULA SIAMESA pto 3 61.51 184.53
16.06 GABINETE COMPLETO TOL-VIDRIO PARA INCENDIOS (Completo, instalado) un 12 396.73 4760.76
16.07 VALVULA SIAMESA DE TOMA CONTRAINCENDIOS un 3 286.95 860.85
16.08 SPRINKLERS un 21 35.2 739.20
16.09 LAMPARAS DE EMERGENCIA un 21 52 1092.00
16.10 SENSORES DE HUMO un 42 75.6 3175.20
SUBTOTAL INS. CONTRA INCENDIOS 39,229.89
17 PIEZAS SANITARIAS
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17.01 GRIFERIA DUCHA - TINA (Mano de obra y material) un 36 97.64 3515.04
17.02 GRIFERIA HIDROMASAIJE (Solo costo) hidrojets un 15 130 1950.00
17.03 GRIFERIA LAVAMANOS (Solo costo) un 36 110 3960.00
17.04 GRIFERIA FREGADERO COCINA (Solo costo) un 24 110 2640.00
17.05 GRIFERIA FREGADERO ROPA (Solo costo) un 24 35 840.00
17.06 FLUXOMETROS (Solo griferia) un 24 134.2 3220.80
17.07 DUCHA DE SERVICIO (Mano de obra y material) un 6 65.25 391.50
17.08 TINAS (Mano de obra y material) un 36 362.78 13060.08
17.09 HIDROMASAIJES (Incluye tina, desagiie y remate albaiiileria) un 9 1168.23 10514.07
17.10 INODOROS (Mano de obra y material) un 75 104.08 7806.00
17.11 INODOROS DE SERVICIO (Mano de obra y material) un 6 63.08 378.48
17.12 LAVAMANOS (Mano de obra y material) un 75 52.08 3906.00
17.13 FREGADEROS DE COCINA (Mano de obra y material) un 24 108.08 2593.92
17.14 FREGADEROS DE ROPA (Mano de obra y material) un 24 85.64 2055.36
17.15 EXTRACTOR DE OLORES DE BANO (Mano de obra y material) un 75 39.4 2955.00
17.16 ACCESORIOS DE BANO (Mano de obra y material) jgo 75 52.31 3923.25
17.17 CALEFONES A GAS (Mano de obra y material) un 12 242.44 2909.28
17.18 REJILLAS DE PISO NIQUELADAS 2" un 75 5.47 410.25
17.19 REJILLAS DE PVC DE VENTILACION O REGISTRO 20 x 20 cm un 75 12.22 916.50
17.20 REJILLAS DE PVC VENTILACION PARA GAS EN COCINAS un 21 9.57 200.97
17.21 CAJETINES PARA LLAVE DE MANGUERA EN LAVADORAS un 21 12.13 254.73

SUB TOTAL PIEZAS SANITARIAS 68,401.23
18 INSTALACIONES ELECTRICAS
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18.01 TABLERO DE BREAKERS. 20 PUNTOS un 12 202.46 2429.52
18.02 PUNTOS DE LUZ (Manguera 1/2") pto 240 21.16 5078.40
18.03 PUNTO TOMACORRIENTE POLARIZADO 110V pto 240 16.55 3972.00
18.04 PUNTOS MIXTOS (Tomacorriente + Interruptor) pto 75 16.82 1261.50
18.05 TOMAS ESPECIALES 110 V (Circuitos independientes, lavadora, horno, microondas) pto 30 22.34 670.20
18.06 TOMACORRIENTE 220 V (Manguera reforzada) pto 30 45.25 1357.50
18.07 ACOMETIDAS ELECTRICAS INTERNAS (Desde medidor hasta tablero de breakers) m 1200 10.4 12480.00
18.08 PUNTOS DE TIMBRE (Cableado con timbre) pto 24 17.43 418.32
18.09 PUNTOS DE ALARMA (Sélo manguereado con guia, sin cable) pto 24 4.01 96.24
18.10 PUNTOS DE INTERNET pto 24 13.82 331.68
18.11 ARMADO DE CIRCUITOS POR BREAKERS (c/breaker) pto 24 3.08 73.92
18.12 INSTALACION DE MALLA A TIERRA (Incluye excavacion, relleno y material eléctrico) un 3 217.31 651.93
18.14 CANALETA METALICA SUSPENDIDA m 150 33 4950.00
18.15 PUNTO DE TELEFONO (PVC 3/4") pto 66 14.69 969.54
18.16 PUNTOS DE TV (Sélo manguereado con guia, sin cable) pto 198 15 2970.00
18.17 PUNTOS DE PORTERO ELECTRICO (Cableado sin citéfono) pto 66 15.91 1050.06
ACOMETIDA VERTICAL TELEFONICA INTERNA (Desde tablero general a tableros de 6.04
18.18 distr 750 ' 4530.00
18.19 ACOMETIDA VERTICAL TV. CABLE INTERNA m 750 3.54 2655.00
18.20 ACOMETIDA VERTICAL PORTERO ELECTRICO INTERNO m 750 4.22 3165.00
18.21 COLOCACION DE CAJETINES ELECTRICOS (Albaiiileria) un 240 0.78 187.20
18.22 COLOCACION DE TABLEROS ELECTRICOS (Albafiileria) un 33 13.04 430.32
18.23 COLOCACION DE TABLEROS TELEFONICOS (Albaiiileria) un 33 34.39 1134.87
18.24 COLOCACION DE TABLEROS TV. CABLE (Albaiiileria) un 66 29.14 1923.24
18.25 COLOCACION DE TABLEROS DE PORTERQS ELECTRICOS (Albaiiileria) un 24 24.17 580.08
18.26 COLOCACION DE CAJAS DE PASO 20 cm, provisidn y albaiileria un 15 17.33 259.95
18.27 LAMPARAS INCANDESCENTES un 60 13.97 838.20
18.28 LAMPARAS FLUORESCENTES 2 x 40 W un 60 37.87 2272.20
18.29 SISTEMA DE ILUMINACION EN AREA COMUNAL EXT SENSOR MOV. glo 1 4500 4500.00
18.30 CONTRATO INTEGRAL INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS INTERNAS glo 1 8000 8000.00
SUB TOTAL INS. ELECTRICAS 41,141.51
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19 CARPINTERIA DE MADERA
19.01 CONTRATO INTEGRAL DE PUERTAS DE MADERA glo 1 45000 45000.00
19.02 COMPRAY COLOCACION DE CERRADURAS glo 1 8000 8000.00
19.03 OTROS ACCESORIOS (Bisagras y placas de VyV, topes de puertas) glo 1 1000 1000.00
19.04 CONTRATO INTEGRAL DE MUEBLES glo 1 150000 150000.00
204,000.00
20 CARPINTERIA METALICA
20.01 PUERTAS (0,80*2,05) Y VENTANAS METALICAS (para bodegas) un 30 120 3600.00
20.02 PUERTA METALICA PEATONAL 1,20m (Incluye chapa eléctrica) un 3 400 1200.00
20.03 PUERTA METALICA ELECTRICA DE PARQUEADERO un 9 2000 18000.00
20.04 CERRAMIENTOS METALICOS (Tubo 50*25*1.5 mm, instalado lacado) m2 1038 45 46710.00
20.05 TAPAS DE REVISION DE CISTENAS (Tol galvanizado 90*90 cm) un 6 80 6.00
20.06 PASAMANOS ACERO INOXIDABLE (dis m 450.00 80 36000.00
SUBTOTAL CARPINTERIA METALICA 105,516.00
21 VENTANERIA EN GENERAL
21.01. VENTANERIA ALUMINIO-VIDRIO (CONTRATO) m2 1,500.00 55 82500.00
SUBTOTAL VENTANERIA 82,500.00
22 EQUIPOS ELECTROMECANICOS
22.01 ASCENSORES (Provision, montaje) glo 1 110000 110000.00
22.02 GENERADOR (Provisién, montaje) glo 1 25000 25000.00
22.03 MOTORES PUERTA VEHICULAR ( Provisién, montaje) glo 1 10000 10000.00
22.04 SISTEMA HIDRONEUMATICO ( Agua Potable y/o Incendios) glo 1 12000 12000.00
22.05 EQUIPO PISCINAS glo 1 17000 17000.00
22.06 SISTEMA DE INTERCOMUNICACION (Equipo y citéfonos) glo 1 14500 14500.00
22.07 CENTRAL TELEFONICA (Central y teléfonos) glo 1 15000 15000.00
22.08 SISTEMA DE ALARMA'Y PROTECCION RAYOS INFRAROJOS PERIMETRAL glo 1 14000 14000.00
22.09 | SISTEMA DE GAS CENTRALIZADO (Incluye gabinete metdlico para medidores de gas) glo 1 10000 10000.00
22.10 SISTEMA DE RIEGO AUTOMATICO glo 1 5000 5000.00
22.11 SISTEMA BOMBAS EVACUACION AGUAS SERVIDAS glo 1 2500 2500.00
22.12 OTROS EQUIPOS ESPECIALES glo 1 2000 2000.00
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22.13 AMOBLAMIENTO LOBBY Y SALA COMUNAL glo 1 4500 4500.00
22.14 SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO glo 1 20000 20000.00
22.15 SISTEMA DE VENTILACION MECANICA glo 1 14000 14000.00
22.16 SISTEMA DE SEGURIDAD Y CONTROL ELECTRONICO glo 1 16000 16000.00
22.17 EQUIPOS GIMNASIO glo 1 3000 3000.00

SUBTOTAL EQUIPOS ELECTROMECANICOS 278,500.00
23 OTROS GASTOS
23.01 ALBANILERIA NO PREVISTOS m2 600 1.79 1074.00
23.02 AGUA, LUZ Y TELECOMUNICACIONES mes 36 180 6480.00
23.03 COMBUSTIBLES glo 3 500 1500.00
23.04 GASTOS OFICINA DE OBRA glo 36 220 7920.00
SUBTOTAL VARIOS 16,974.00
24 PROYECTO DE JARDINERIA Y AREAS VERDES
24.01 ENCHAMBADO AREAS PRIVADAS Y COMUNALES (Incluye primer corte) m2 500 5 2500.00
24.02 DECORACION PLANTAS ORNAMENTALES glo 5 2300 11500.00
24.03 TIERRA NEGRA PARA JARDINERAS m3 150 6.25 937.50
24.04 TRABAJOS GENERALES AREAS DESCUBIERTAS glo 1 15000
SUBTOTAL JARDINES 14,937.50
25 IMPREVISTOS Y CONTINGENCIAS glo 1.00 100,000.00 100,000.00
TOTAL

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

2,094,615.35
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PORCENTAIJES DE INFLUENCIA EN OBRA CIVIL
llustracion 86

INCIDENCIAS DEL PRESUPUESTO GENERAL

m TRABAJOS INICIALES W REPLANTEOS Y MOVIMIENTO DE TIERRAS m ENCOFRADOS EN ESTRUCTURA

WM ACERO DE REFUERZO EN ESTRUCTURA ® HORMIGON EN ESTRUCTURA m ALIVIANAMIENTOS

m CONTRAPISOS Y PISOS m MAMPOSTERIAS = DETALLES DE HORMIGON

m CIELOS RASO GYPSUM m ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTERIORES B RECUBRIMIENTOEN PISOS Y PAREDES

m RECUBRIMIENTOS DE PINTURAS = INSTALACIONES SANITARIAS W INSTALACIONE DE AGUA POTABLE

m INSTALACIONES CONTRA INCENDIOS m PIEZAS SANITARIAS 1 INSTALACIONES ELECTRICAS
CARPINTERIA METALICA CARPINTERIA DE MADERA VENTANERIA EN GENERAL
EQUIPOS ELECTROMECANICOS IMPREVISTOS Y CONTINGENCIAS

5%

14%

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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Analizando el grafico se puede concluir claramente que los rubros con mayor incidencia en el presupuesto son
el equipamiento, el acero y hormigdn de la estructura, la carpinteria de madera y los recubrimientos, entre
estos rubros suman mas del 60% de costo total de la obra.

Equipamiento

Se tiene previsto que el proyecto cuente con el equipamiento electromecdnico que se detalla en el cuadro,
correspondiente al capitulo 22 del presupuesto general del proyecto, que a continuacidn se presenta.

Como es de esperarse, esta categoria de costos es de alta incidencia para el proyecto con un monto superior a
los $ 200,000.00

PRESUPUESTO PARA EQUIPAMIENTO

llustracion 87

22 EQUPCS BECTRVECANIGSS

2201  |ASENSTRES (Proiisitn, motge) do 1 1000 1D000.00
2202 |EERDR(Prois mortge) do 1 25000 25000.00
2203 |MOTGRES PURRTAVEHQULAR( Provisitn, mrtgie) gdo 1 1000 1000.00
2204 |SSTEVA HDRONBUMATIGD( AguaPatabe yf o Incencics) do 1 nooo 2000.00
2205 |EUPOPISONAS do 1 17000 17000.00
2206  |SISTEVACEINTEROOMUNGAION (Eouipoy aitdfans) do 1 4500 #500.00
2207  |CENTRALTHEFONGA (Gatrd yteléae) do 1 B000 5000.00
2208  |SSTEVACEAARVAY PROTECION RAYCS INFRARDICE PERIVETRAL do 1 1000 14000.00
2209  |SSTEVACEGAS (NTRALZADD (Induye cetinete metdlioo perameddres de ges) go 1 1000 1000.00
2.0  |SSTEVACEREDAUTVATICO do 1 5000 5000.00
220 [SISTEVABOVBAS EVACJAGON AGAS SRVIDAS do 1 2500 2500.00
202  |ORBEUREPEIAES do 1 2000 2000.00
238  [AVGBLAVIENTOL(BBY'Y SN AGIMUNAL gdo 1 4500 4500.00
2% |SSTEVACEAREACNDGQNADD do 1 20000 20000.00
25  |SSTEVADEVENTILAGONMEANGA do 1 1000 14000.00
2.5  |SSTEVACESEARDADY CNTRL HECTRINGD do 1 5000 $5000.00
27 |EURBGMNASO do 1 300 3000.00

SUBTOTAL EQUPCS HECTRVECANIGSS 218,500.00

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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Costos Indirectos del Proyecto

El resumen de los costos indirectos del proyecto, se presenta a continuacién. El valor total estimado de costos
indirectos asciende por lo tanto a $ 680,749.99.

Siendo el rubro de honorarios el que mayor incidencia tiene dentro del costo con un 31% de incidencia.

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO
llustracion 88

# DESCRIPCION MONTO PORCENTAIJE

1 JHONORARIOS S 209,462 31%

2 JCOMISION DE VENTAS S 104,731 15%

3 |PROPAGANDA S 83,785 12%

4 |DERECHOS MUNICIPALES S 41,892 6%

5 |JGASTOS GENERALES S 146,623 22%

6 |DERECHOS ACOMETIDAS S 62,838 9%

7 |IMPUESTOS Y PLUSVALIAS S 31,419 5%
TOTAL S 680,749.99 100%

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

INCIDENCIA DE LOS COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

llustracion 89

HONORARIOS = COMISION DE VENTAS = PROPAGANDA

m DERECHOS MUNICIPALES m GASTOS GENERALES m DERECHOS ACOMETIDAS

W IMPUESTOS Y PLUSVALIAS

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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Honorarios

Se ha determinado un valor total de honorarios, en las diferentes especialidades que forman parte del
proyecto, de $ 210,000.00 de los cuales la direccion técnica es la mas representativa con un 44% del total de
los honorarios, y un monto total de $ 92,400.00 lo que significa un 4.5% del valor total de obra civil.

HONORARIOS
llustracion 90

DESCRIPCION TOTAL %

1 PLANIFICACION ARQUITECTONICA 23100 11%
2 DIRECCION TECNICA 92400 44%

3 ESTUDIOS DE SUELOS 4200 2%

4 PLANIFICACION ESTRUCTURAL 16800 8%

5 PLANIFICACION HIDROSANITARIA 10500 5%

6 PLANIFICACION ELECTRICA 10500 5%
7 GERENCIA DE PROYECTO 52500 25%
TOTAL 210000 100%

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

INCIDENCIA DE HONORARIOS
llustracion 91

W PLANIFICACION ARQUITECTONICA m DIRECCION TECNICA

W ESTUDIOS DE SUELOS B PLANIFICACION ESTRUCTURAL
m PLANIFICACION HIDROSANITARIA m PLANIFICACION ELECTRICA
GERENCIA DE PROYECTO

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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5.2 COSTO POR VENTAS

Se definid que se destinara al pago de comisiones de ventas el 3% del total de los ingresos y para la publicidad
se destinard un 2%.

COSTO DE VENTAS
llustracion 92
DESCRIPCION MONTO %
1 COMISION DE VENTAS | 104730.767 3%
PROPAGANDA 83784.6139 2%
TOTAL 188515.3812

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

INCIDENCIA DE COSTO DE VENTAS
llustracion 93

B COMISION DEVENTAS  mPROPAGANDA

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Otros Costos Indirectos

Debido a que su incidencia dentro del proyecto no es tan alta, se ha agrupado en esta categoria al resto de
partidas que componen los costos indirectos.
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En ellas se incluyen todos los gastos que se incurren por aprobaciones de planos y obtenciéon de permisos de
construccion, gastos legales, pago de derechos de acometidas, y por ultimo los impuestos prediales y
plusvalias que se generen por la venta de los departamentos.

OTROS COSTOS INDIRECTOS

llustracion 94

# DESCRIPCION MONTO %
1|DERECHOS MUNICIPALES S 41,892 1.2%
2|GASTOS GENERALES S 146,623 4.4%
3|DERECHOS ACOMETIDAS S 62,838 1.9%
4]IMPUESTOS Y PLUSVALIAS S 31,419 0.9%

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

INCIDENCIA DE LOS COSTOS INDIRECTOS EN EL PROYECTO

llustracién 95

B DERECHOS MUNICIPALES B GASTOS GENERALES

DERECHOS ACOMETIDAS B IMPUESTOSY PLUSVALIAS

-

11%

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

COSTO POR METRO CUADRADO
El drea bruta del proyecto es de 5010 m? y el area vendible es de 3754 m?, por lo tanto, es necesario cubrir la

diferencia de de areas incrementando el valor por metro cuadrado, proyectandolo Unicamente a el area
vendible.
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Los costos por metro cuadrado de construccién bruta y de construccion vendible se resumen en el cuadro
siguiente:

COSTO POR METRO CUADRADO

llustracion 96

COSTO POR METRO CUADRADO

COSTO TOTAL DEL PROYECTO 3,369,189
TOTAL AREA BRUTA (m2) 5,011
COSTO POR m2 BRUTO 672
TOTAL AREA VENDIBLE (m2) 3,754
COSTO POR m2 VENDIBLE 897

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Dentro del drea vendible estéan incluidos los parqueaderos y bodegas. El costo de $ 897 por m?, valor que se
encuentra dentro de lo esperado, para un proyecto enfocado a la clase media alta y alta.
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5.3 FLUJO DE EGRESOS DEL PROYECTO INMOBILIARIO
A continuacién se presenta el flujo de todos los gastos en los cuales se debe incurrir para el desarrollo del proyecto inmobiliario, tanto costos directos como indirectos. Flujo que se acoge estrictamente al cronograma planteado en el literal anterior.

FLUJO DE EGRESOS

FUENTE:
ELABORACION:
L EGRES0S MONTOS DR
| ! 3 § ) b 1 ! g 0 i I 3 1 I} 1 ] i 1 0 i ) 3 U b % ] 8 ! Ll bl i
TERRENO SRE00 | TG | AT | 247H6T | 6T | TNET | WG WIRET | 6T | MATHET | DAGT | WATIGT | TG | WG | MTAGT | THET | WAGT | WM | WUMIGT | MTH U4 U6 WIET | U708 U4
OBRACNIL 18161500 098058 | 638508 %058 | O%0%8 | eO%08 | 69038 | 698050 | 6058 | oS80 | eAS03B | 694050 | e9%03 | 6545058 | e9%0B | 65808 6985038 6985038 808 | 698508 B0 | 095058 | 6508 | 8038 | 63808 8508 | 685038
EQUIPAMIENTO 27650000 NI | BT B R R BT | BT
HONORARIOS 0946200 | X309 | 6E9 | 65A9 | 654D | 669 | 659 0309 | 0558 | 63A) | 6348 03580 | 6549 6440 64049 6349 6349 64040 64349 64040 64040 64549 634589 64349 6449 64349 64049 6449 6349 6349 64040 6349 64349
COMION POR VENTAS 10473100 SRILAL | 3SI0AD | 3pndl OUAL | 3eLAL | 36U | 36l SO 36U 3l 3l 3L 3l 3l 3L 314 3l 314 314 3l 3l 3L 3l 3l 3l 3L 3l 3l 3l
PROPAGANDA 8780 83850 | 83MX0 B3B3 | 830 | 83N 83780 837850 837830 837830 837830
DERECHOS MUNICIPALES 418920 63200 | %200 |  6%200 | 638200 o0 | 638200
GERENCIA Y LEGALES 14662300 1U8% | 128% | 1211858 8% | LM% | 12838 1211838 1211838 1211838 0% | D8N | 1R
DERECHOS Y ACOMETIDAS 028380 038200 | 638200 63820 63820 638200 63820 638200 638200 63100
IMPUESTOS 3141800 18415 18415 18415 18415
TOTAL EGRESQS 33900900 | 312883 | 31283 | S0MR% | MAN03 | 193LH | 100K | 1008 | 001K | 13088 | 14703 | 16%E% | 6%8% | IMSBE | 106509 | 198009 | 19709 | D806 | MASH06 | 14433606 | 16746 | DGDA6 | DGIA64 | 14506 | 01008 | W38N | BRI | %I | 83K 6% | N2 | WIBK 05710
TOTAL EGRESOS ACUMULADOS 1900 | 3283 | GIL | 1306565 | 1716600 | G743 | 4BSIOAT | SG0SERLD | 807% | THNNR | 86315 | L0608 | LULSLOL | LDSTAAGS | 13000978 | 148960687 | L0SINST | LMOTA03 | 1SG2809 | 204978415 | 22065878 | 2363284 | 25004807 | DGASBATS | DTGA6%%8 | 280006316 | 29ALR | 300385 | 3I0BK | JMAB% | I | 3B 339,18
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El flujo de inversidn nos permite saber, a través del tiempo y desagregada mensualmente, la inversidon de cada uno de
los rubros del proyecto inmobiliario. Con el mismo podemos concluir que son tres los meses mds sensibles en el
desarrollo del proyecto, son en los que se realizan la estructuracidn del edificio es decir se arma el acero y se funde el
hormigdn para los distintos elementos estructurales.

Adicionalmente se presentan también las graficas correspondientes a egresos parciales y acumulados lo que facilita la
interpretacion de los resultados.

GRAFICA DE INVERSION PARCIALY ACUMUDA

EGRESOS PARCIALES VS EGRESOS ACUMULADOS

4,000,000.00

3,500,000.00

3,000,000.00

2,500,000.00

2,000,000.00

1,500,000.00

1,000,000.00

500,000.00

12 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32

™ EGRESOS PARCIALES ™ EGRESOS ACUMULADOS

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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6 Estrategia Comercial

| crecimiento de cualquier tipo de empresa se debe a la habilidad con la que disefia y ejecuta una
E estrategia comercial que atienda a las necesidades del mercado y establezca ventajas competitivas
Unicas de cara al cliente o consumidor.
Para sobresalir, la empresa debe definir una estrategia de posicionamiento frente al mercado objetivo y
entender y aprovechar la influencia de las variables mercadoldgicas como el precio, la disponibilidad, la
calidad, entre otras, de cara a sus clientes.

Asi mismo identificaremos las actitudes, percepciones y expectativas hacia productos y servicios de este tipo
del mercado objetivo, tratando de determinar la importancia de variables como el precio, la calidad, el tiempo
de respuesta, entre otras.

Determinaremos el concepto comercial que especifica la oferta de valor y la estrategia de posicionamiento de
la empresa frente al mercado objetivo.

Con base en ello y trabajando con la empresa determinaremos la estrategia comercial, que incluye:

PLANIFICACION DEL PROYECTO
CRONOGRAMA DEL PROYECTO
ESTRATEGIA DE PRECIOS

ESQUEMAS DE CREDITO

INCREMENTO DE PRECIOS/DESCUENTOS
GARANTIAS AL CLIENTE

CRONOGRAMA DE VENTAS

METAS Y OBJETIVOS DE VENTAS
ESTRATEGIA DE MARKETING

O O O O O 0o O O O
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El siguiente esquema detalla la metodologia de Estrategia Comercial:

MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

METODOLOGIA DE ESTRATEGIA COMERCIAL

llustraciéon 97

Estrategia de -
Informacion de Segmentacién Informacion del

Ventas Mercado

Experiencia de
Venta

Andlisis Externo  \ Competencia

Experiencia de Clientes y no

Franquicias clientes
Estrategia de

Posicionamiento

Estrategia de

=SS E Distribucién y

Comunicacion

Estrategia de Estrategia de

Plan de Producto i :
Promocion Precios

Metodologia de Estructura de Estructura de Estructura de
Ventas Ventas Comunicacién Promocién

Estructura Comercial

FUENTE: www.googleacademico.com
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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6.1 PLANIFICACION DEL PROYECTO

6.1.1 FASES DEL PROYECTO

La duracion estimada del proyecto inmobiliario desde su fase de factibilidad hasta el cierre es de dieciocho
meses. Se ha dividido al proyecto en cuatro fases.

e Factibilidad: En esta fase se realizan los estudios preliminares. Se desarrolla el ante proyecto
arquitectonico, los estudios de mercado y un estudio de factibilidad econdmica.

e Planificacidn: Fase en la que se obtiene la viabilidad del proyecto, se realiza el proyecto arquitectdnico
definitivo y todos los proyectos de especialidades. Paralelamente se planifica campafa publicitaria y se
ultima cualquier detalle antes de comenzar la venta del proyecto.

e Ejecucion: Se da inicio a la construcciéon de la obra. Ademas se inician las ventas del proyecto.

e Entrega y Cierre: en esta fase se realiza la entrega de los departamentos terminados y también se da paso
el cierre del proyecto.

6.2 CRONOGRAMA DEL PROYECTO INMOBILIARIO

En e Se presenta al cronograma del proyecto inmobiliario, donde se puede visualizar el inicio de cada una de
las actividades econdmicas a realizarse a lo largo del proyecto, es decir que se establece a lo largo de los 18
meses, tiempo establecido para el desarrollo del proyecto, la participacién de todos los rubros que
representan egresos para el mismo.
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CRONOGRAMA DEL PROYECTO INMOBILIARIO

llustracion 98

CRONOGRAMA DEL PROYECTO INMOBILIARIO
MES
ITEM MONTOS
112|3|4|5|6|7|8|9|10(11(12(13|14|15(16(17|18|19|20|21|22|23|24|25|26|27(28|29(30(31(32
1. TERRENO $ 593,824
2. OBRACIVIL $ 1,816,115
3. EQUIPAMIENTO S 278,500
4. HONORARIOS S 209,462
5. COMISION DE VENT{ $ 104,731
6. PROPAGANDA S 83,785
7. DERECHOS MUNICIH $ 41,892
8. GERENCIA Y LEGALE| $ 146,623
9. DERECHOS Y ACOMY $ 62,838
10. IMPUESTOS Y PLUY $ 31,419

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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ESTRATEGIA DE PRECIOS

6.2.1 LISTA DE PRECIOS

Marina Terrace cuenta 46 departamentos. La lista de precios inicial que se utilizara para la venta aparece en
el cuadro que se presenta a continuacion.

LISTA DE PRECIOS BASE

llustracion 99

A.BRUTA NO comp. AREA = PRECIO X M2 UTIL P X M2 TERRAZA
TIPOLOGIA ESPACIO T
XUNIDAD XUNIDAD ABIERTA ABIERTA 3 30% MARGEN 75% DEL PRECIO X M2
DEP TIPO M2 M2 M2 4 225.44 46 56.16 169.28 ,166.7: $875.05
A 4.04 X 376 063 439
A 400 376 063 ,439.31
A 408 376 063 43931
A .04 376, 06 439,31
B 491 21 7 21 8596 5964 16136 066 X 87
B ¥ 451 2149 066 ¢ 804 87094
B 2 1451 2149 066 804 87090
DUPLEX B 2 1451 2149 066 ,804. 870,94
c 495 567 2076 7 1554 3.0 3868 160.72 875. ,166. 65,045.47
8 967 0 875 ,166.( 085 47
PLANTA BAIA 8 567 o 875 ¥ 045,47
e 567 0 875 16 045,47
7 7 7 10758 3526 %6 8158 591 427, ,018.27 |
7 7 591 27 ,018.27 |
7 7 T BN 1763 3 2079 591 427, ,018.27 |
T T 7157 3074 1848 5349 408, 899, ,307.72
7 57 5 674, 549, 116,200.30
9 22 T 9121 T 425 86.96 $101,45927 491 140,950.33 |
8393 7 8 8393 8 715 76.78 $89,5819 977, 109,559.37 |
DEPLINEAL 10 E NORTE 10352 T 7 10352 7 1698 8654 $100969.24 015 12698451
10 CENTRO 87.005 12435 2 87.005 2 12435 7257 84,669.95 ,969. 100,639.64
TOESUR 39,605 EES T 39,605 T EES 7517 5970346 283 T07,587.15
Iy 5 7 063 587
7 15 7. 06 887,
7 15 7. 06 887,
A 15 E 887
51 7 166,76 3804 2784 13892 520 ¥ 842,
5 5207 ¥ 84
51 5207 ¥ X
oUPLEX 51 5207 ¥ X
7 B 21995 538 3735 2126 609 41 025
2 747 7 ,609. 415 ,025
C a 7 7 ,609. 415 ,025
C a 7 7 ,609. 415 ,025
PRIMERA PLANTA ) 5 s 7 T 5693 @877 816 4877 501 676, 577,
D 5 s 4877 901 676, ,577.9
0] 5 B 2371 T 5188 4371 817 ZER) 997 ,208. 2464
aF 24, 1143 3291 T 4434 3291 1143 3291 ,397. 797 ,195.18
% 89.00 1151 3152 515 581 118,096.91
3 91.02 1151 3152 T 9102 3152 1151 7951 ,767. 581 120,348.70
SENORTE EXE 4 72 a 31 204 170 9737569
SESUR o5 T 89 T o5 5654 ,740. 123,705
DEPLINEAL 7E 7.2 80 72 ,154.9 214 119,400.48 |
ot 172 1 % T 172 388.5 658, 119,047.80
1P NORTE T 451 23741 T 50. 22844 13,2604 1,190, 184,854.95 |
T1P SUR 1187 751 X 133,264.4¢ 1,190. 184,454,

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Precios base considerando un margen minimo de rentabilidad del 30% sobre los costos, valores que arrojan un
precio por m2 ponderado de $ 1, 090.00 antes de ajustar los precios en funcion de sus caracteristicas
principales mas influyentes.

Este valor de precio por metro cuadrado considera el area util del departamento y las areas de terrazas
consideradas inicialmente a un 75% del costo inicial por m2 de area util. Los parqueaderos y bodegas, estan
incluidos en el precio original por departamento.

Cada departamento se entregara con dos parqueaderos y una bodega.
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Posteriormente se pondero los precios establecidos originalmente segun distintos factores de incidencia
como: tipologia, tamafio, las terrazas, la altura y la orientacion de la siguiente manera:

PRECIO BASE

LISTA DE PRECIOS PONDERADA

llustracion 100
TAMANO TIPOLOGIA ALTURA ORIENTACION

PUNTO PRECIO AFECTAI TERRAZA PRECIO TOTAL PRECIO X M2

%
PORCENTUAL DUPLEX/LINEAL 0.50%

$ 59,439.31 0.50% 0.75% 0.05% B 60,212.02] $ 10,063.09] $ 70,275.11 $1,305.74
$ 59,439.31 0.50% 0.75% 0.03% 0.05% $ 60,229.85[ $ 10,063.09] $ 70,292.94 $ 1,306.07
S 59,439.31 0.50% 0.75% 0.06% 0.05% S 60,247.68] $ 10,063.09] $ 70,310.77 $1,306.41
S 59,439.31 0.50% 0.75% 0.08% 0.05% S 60,259.57| $ 10,063.09] $ 70,322.66 $1,306.63
S 65,870.94 1% 0.75% 0% 0.05% S 67,056.61] $ 18,804.85] 85,861.46 $1,388.67
S 65,870.94 1% 0.75% 0.03% 0.05% $ 67,076.37] $ 18,804.85] 85,881.22 $1,388.99
S 65,870.94 1% 0.75% 0.06% 0.05% $ 67,096.13] $ 18,804.85] 85,900.98 $1,389.31
S 65,870.94 1% 0.75% 0.08% 0.05% B 67,109.31] $ 18,804.85] 85,914.16 $1,389.52
S 65,045.47 2% 0.75% 0% 0.05% S 66,866.74] S 18,166.06] $ 85,032.81 $1,395.35
S 65,045.47 2% 0.75% 0.03% 0.05% S 66,886.26] $ 18,166.06] $ 85,052.32 $1,395.67
S 65,045.47 2% 0.75% 0.06% 0.05% S 66,905.77] $ 18,166.06] $ 85,071.83 $1,395.99
S 65,045.47 2% 0.75% 0.08% 0.05% $ 66,918.78] $ 18,166.06] $ 85,084.84 $1,396.21
$ 63,018.27 1.50% 0.75% 0% 0.05% $ 64,467.69| S 15,427.15] $ 79,894.84 $1,367.59
S 63,018.27 1.50% 0.75% 0.05% 0.05% B 64,499.20] $ 15,427.15] $ 79,926.35 $1,368.13
S 63,018.27 1.50% 0.75% 0.03% 0.05% B 64,486.59] 15,427.15] $ 79,913.75 $1,367.92
S 89,307.72 0% 0.75% 0.04% 0.05% S 90,057.91] $ 26,899.07] $ 116,956.98 $1,388.54
S 116,224.30 0% 0% 0% 0.05% $ 116,282.41] 33,549.46] $ 149,831.87 $1,372.09
S 140,950.33 0% 0% 0.06% 0.05% $ 141,105.37] $ 39,491.06] $ 180,596.43 $1,367.22
S 109,559.32 0% 0% 0.08% 0.05% $ 109,701.75] $ 19,977.42] $ 129,679.17 $1,301.87
S 126,984.51 0% 0% 0.10% 0.05% B 127,174.99] 26,015.27] $ 153,190.26 $1,317.54
S 100,639.64 0% 0% 0.10% 0.05% S 100,790.59| $ 15,969.68] $ 116,760.28 $1,285.62
S 107,987.15 0% 0% 0.10% 0.05% S 108,149.13[ S 20,283.69| S 128,432.82 $1,305.88
S 57,887.55 1.75% 0.75% 0% 0.05% B 59,363.68] $ 10,063.09] $ 69,426.77 $1,322.67
S 57,887.55 1.75% 0.75% 0.03% 0.05% $ 59,381.05] $ 10,063.09] $ 69,444.14 $1,323.00
S 57,887.55 1.75% 0.75% 0.06% 0.05% S 59,398.42| $ 10,063.09] $ 69,461.51 $1,323.33
S 57,887.55 1.75% 0.75% 0.08% 0.05% S 59,409.99] $ 10,063.09] $ 69,473.08 $1,323.55
S 48,842.44 2.25% 0.75% 0% 0.05% S 50,332.13 $ 8,321.74| $ 58,653.87 $1,325.81
S 48,842.44 2.25% 0.75% 0.03% 0.05% S 50,346.79] $ 8,321.74| $ 58,668.52 $1,326.14
S 48,842.44 2.25% 0.75% 0.06% 0.05% S 50,361.44] $ 8,321.74] $ 58,683.18 $1,326.47
S 48,842.44 2.25% 0.75% 0.08% 0.05% $ 50,371.21] 8,321.74] $ 58,692.94 $1,326.69
S 59,025.12 2% 0.75% 0% 0.05% S 60,677.82] $ 9,415.55] $ 70,093.37 $1,315.57
S 59,025.12 2% 0.75% 0.03% 0.05% S 60,695.53] $ 9,415.55] $ 70,111.08 $1,315.90
S 59,025.12 2% 0.75% 0.06% 0.05% S 60,713.24] $ 9,415.55| $ 70,128.79 $1,316.23
S 59,025.12 2% 0.75% 0.08% 0.05% S 60,725.04] $ 9,415.55| $ 70,140.59 $1,316.45
S 99,577.91 0.50% 0.75% 0% 0.05% $ 100,872.42] $ 42,676.25] $ 143,548.66 $1,471.69
S 99,577.91 0.50% 0.75% 0.05% 0.05% $ 100,922.21] $ 42,676.25] $ 143,598.45 $1,472.20
S 89,246.47 0.50% 0.75% 0.03% 0.05% B 90,433.45] $ 38,248.49] $ 128,681.93 $1,472.00
S 67,195.18 2% 0.75% 0.04% 0.05% B 69,103.52] $ 28,797.93] $ 97,901.46 $1,487.41
S 118,096.91 0% 0% 0.02% 0.05% $ 118,179.57] $ 27,581.61] $ 145,761.19 $1,336.03
S 120,348.70 0% 0% 0.03% 0.05% $ 120,444.98] 27,581.61] $ 148,026.60 $1,333.21
S 97,375.69 0% 0% 0.05% 0.05% $ 97,473.07] $ 16,170.95] $ 113,644.02 $1,290.24
S 123,705.98 0% 0% 0.05% 0.05% $ 123,829.69] $ 30,740.55] $ 154,570.24 $1,346.31
S 119,409.48 0% 0% 0.07% 0.05% B 119,552.77] $ 34,214.50] $ 153,767.28 $1,371.45
S 119,047.80 0% 0% 0.09% 0.05% S 119,214.46| $ 24,658.94] $ 143,873.40 $1,318.97
S 184,454.95 0% 0% 0.11% 0.05% $ 184,750.08| $ 51,190.49] $ 235,940.57 $1,366.03
3 184,454.95 0% 0% 0.11% 0.05% 3 184,750.08 | S 51,190.49| 5 235,940.57 $1,366.03

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

6.3 LISTA DE PRECIOS PONDERADA

Se tomaron en cuenta cinco factores que son los que diferencian a los departamentos. Una descripcién de la
metodologia con la que se realizé la ponderacidon y una explicacién del significado de cada factor de
ponderacion se presentan a continuacion:
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e Factor altura: La vista es uno de las variables con mayor incidencia en las variaciones de precio de cada
departamento, sin embargo desde las primeras plantas no se puede apreciar de lo mejor de la vista con la
cuenta el edificio. Por lo tanto se castigd el precio del departamento del primer piso, y se incrementaron
los precios de los dos ultimos pisos.

e Factor terraza: Todos los departamentos tienen terraza pero no todas las terrazas son iguales, entonces se
castigd el precio de los que tienen menos metros cuadrados y se incrementd el precio de los que tienen
mas.

e Factor tamaio: A los departamentos mas pequefios se les incrementa el precio, mientras que a los cuatro
departamentos mas grandes se les castiga el precio por m? Visto de otra manera, se ofrece un
“descuento” por comprar mdas metros cuadrados.

e Factor orientacion: Fundamentalmente valorando el hecho de luz solar y vista al mar.

e Tipologia: El valor de cada departamento se influencié positivamente en el caso de departamentos duplex
y se mantuvo inalterado en el caso de departamentos lineales, afectacién orientada a la posible
preferencia del cliente por los departamentos duplex

La lista de precios que se presentaria al cliente se presenta a continuacion, en donde se incorporo un 5% con
el cual se podria manejar un margen de descuentos en funcién de las necesidades del proyecto y de la forma
de pago del cliente.
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LISTA DE PRECIOS PONDERADA

llustracion 101

Incremento del 5% para descuentos

. PRECIO FINAL POR DEPARTAMENTO PRECIO FINAL POR M2
promocionales

$3,513.76 $ 73,788.86 $1,371.03
S 3,514.65 $ 73,807.59 $1,371.38
$ 3,515.54 $ 73,826.31 $1,371.73
$3,516.13 $ 73,838.79 $1,371.96
$ 4,293.07 $90,154.54 $1,458.10
$4,294.06 $90,175.28 $1,458.44
$ 4,295.05 $90,196.03 $1,458.77
$4,295.71 $90,209.87 $ 1,459.00
$ 4,251.64 $ 89,284.45 $1,465.12
$4,252.62 $ 89,304.94 $ 1,465.46
$4,253.59 $ 89,325.42 $1,465.79
$ 4,254.24 $ 89,339.08 $ 1,466.02
$3,994.74 $ 83,889.58 $1,435.97
$ 3,996.32 $ 83,922.67 $1,436.54
$ 3,995.69 $ 83,909.43 $1,436.31
$ 5,847.85 $ 122,804.83 $1,457.97
$7,491.59 $157,323.46 $ 1,440.69
$9,029.82 $189,626.25 $1,435.58
$ 6,483.96 $136,163.13 $ 1,366.96
$7,659.51 $ 160,849.77 $1,383.42
$ 5,838.01 $ 122,598.29 $1,349.90
$6,421.64 $ 134,854.46 $1,371.17
$3,471.34 $72,898.11 $ 1,388.80
S 3,472.21 $72,916.35 $1,389.15
$ 3,473.08 $72,934.58 $1,389.49
$3,473.65 $72,946.74 $1,389.73
$2,932.69 $61,586.56 $1,392.10
$2,933.43 $61,601.95 $ 1,392.45
$2,934.16 $61,617.33 $1,392.80
$ 2,934.65 $61,627.59 $ 1,393.03
$ 3,504.67 $ 73,598.04 $1,381.34
$ 3,505.55 $73,616.63 $1,381.69
$ 3,506.44 $ 73,635.23 $1,382.04
$ 3,507.03 $ 73,647.62 $1,382.28
$7,177.43 $ 150,726.10 $ 1,545.27
$7,179.92 $150,778.38 $1,545.81
$ 6,434.10 $ 135,116.03 $ 1,545.60
$ 4,895.07 $ 102,796.53 $1,561.78
$ 7,288.06 $ 153,049.25 $1,402.83
$7,401.33 $ 155,427.93 $1,399.87
$ 5,682.20 $119,326.22 $ 1,354.75
$7,728.51 $ 162,298.75 $1,413.63
S 7,688.36 $ 161,455.64 $1,440.03
$7,193.67 $151,067.07 $ 1,384.92
$11,797.03 $ 247,737.60 $1,434.33
$11,797.03 $247,737.60 $1,434.33

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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Con la informacidn antes descrita finalmente se obtuvieron los siguientes resultados:

llustracion 102

INGRESOS TOTALES POR EL PRECIO FINAL POR M2

PROYECTO PONDERADO
$5,059,336.00 $1,430.00

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

6.4 ESQUEMAS DE CREDITO

La forma de pago con la que se va a vender el proyecto es la siguiente:
Entrada: 30%
Contra entrega 70%

El 30% de entrada se desglosa en dos partes. El 10% que es considerado como reserva del departamento, y el
20% restante que se puede pagar en cuotas mensuales iguales hasta un mes antes de la entrega del
departamento.

Para pagar el 70% restante del valor del departamento, que se paga a la entrega del mismo, se asume que los
clientes tramitarian un crédito hipotecario con una institucién bancaria. La inmobiliaria encargada de la venta
del edificio ayudaria con todos los tramites del caso.

El cliente puede escoger el banco de su preferencia para realizar este tramite. Es importante sefalar que
debido a que el trdmite del crédito dura (dependiendo del banco con que se opere) de entre dos a tres meses,
gue se va a poner mucho énfasis en realizar estos tramites con la debida anticipacidon para asi no causar
retrasos en la entrega de los departamentos y el cobro de los créditos.

La forma de pago anterior es totalmente negociable con los clientes, siempre y cuando se cumplan con dos
puntos fundamentales:

e El 10% de reserva del departamento se cubra maximo en un periodo de tres meses.
e El valor maximo que se solicite a una institucion bancaria (o que se pague contra la entrega del
departamento) sea del 70% del valor del departamento.

6.5 INCREMENTOS DE PRECIOS / DESCUENTOS
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Debido a que es un proyecto que consta 46 unidades de vivienda, no se tiene pensado el realizar mayores
incrementos en los precios sino en tratar de vender todos los departamentos disponibles en la menor cantidad
de tiempo posible. Por lo tanto la forma en la que se va a trabajar es realizando descuentos a partir de la lista
de precios que se presentd en el cuadro correspondiente

El rango y politicas de descuento sobre las cuales puede trabajar la inmobiliaria se basa en el cuadro de
margenes de descuento establecido en un rango de 5 puntos porcentuales y dependiendo de la forma de pago
y de la etapa en la que se venda la unidad de vivienda esencialmente.

En la fase de pre-ventas, la inmobiliaria esta autorizada a aplicar todo el rango de descuento, independiente
de la forma de pago que tenga el cliente. Lo anterior siempre y cuando la forma de pago se ajuste a lo
descrito en el punto anterior de esquemas de crédito.

Durante la fase de la construccidn, y dependiendo cuantos departamentos queden disponibles los descuentos
se otorgaran dependiendo de la forma de pago. Es decir, que si el cliente abona mas del 30% de entrada que
estaba establecido en la forma de pago, recibird descuento por estos dineros extras que se abonen.

El departamento de ventas tiene la politica y obligacién de consultar con gerencia en el caso que se presente
alguna oferta de pago en efectivo en la cual el cliente solicite un descuento mayor a lo establecido en el
cuadro antes mencionado

6.6 GARANTIAS AL CLIENTE

El cliente cuenta con la principal garantia de que el terreno no se encuentra hipotecado. Es decir que en el
momento en que termine de pagar por su departamento, automaticamente se puede realizar las escrituras
del mismo a su nombre. Lo anterior es una gran ventaja ya que desde el momento mismo en que el cliente
reserva el departamento tiene la confianza y la garantia de que el negocio no tiene obligaciones con terceros y
gue en el momento que lo requiera, podra tener el departamento a su nombre.

6.7 CRONOGRAMA DE VENTAS

Se estima que se puede vender todo el proyecto en un plazo de 32. Estariamos hablando de una velocidad de
ventas para el proyecto de 1 departamentos al mes, mas uno adicional por trimestre, indice que
comparativamente se ha cumplido en la zona con proyectos similares.

En el cuadro se muestra un cronograma valorado para los departamentos que estan pendientes de vender.
Como estamos hablando de una proyeccién, simplemente se tomo el valor total que significan estos
departamentos, se lo dividid para el total de meses. Esto seria el valor proyectado que voy a vender cada mes.
A este valor, se lo separa en tres partes de acuerdo en lo visto en la seccion de esquemas de crédito. Por lo
tanto se coloca el 10% en el mes que se vende el departamento, el 70% en el mes que se lo entrega, y la
diferencia se la divide en pagos iguales durante los meses restantes.
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CRONOGRAMA VALORADO DE VENTAS

llustracion 103

FLUJO DE INGRESOS

INGRESOS 3 4 5 6 8 9 10 11 12 13 14 15 31 32
VENTAS |s 5,059,336.00 10,998.56 785.61 785.61 785.61 785.61 785.61 785.61 785.61 785.61 785.61 785.61 785.61 785.61 785.61 76,989.90
10%| § 505,933.60 10,998.56 814.71 814.71 814.71 814.71 814.71 814.71 814.71 814.71 814.71 814.71 814.71 814.71 76,989.90
20%| $ 1,011,867.20 10,998.56 846.04 846.04 846.04 846.04 846.04 846.04 846.04 846.04 846.04 846.04 846.04 76,989.90
10,998.56 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 76,989.90
70%| $ 3,541,535.20 10,998.56 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 879.88 76,989.90
10,998.56 916.55 916.55 916.55 916.55 916.55 916.55 916.55 916.55 916.55 76,989.90
10,998.56 956.40 956.40 956.40 956.40 956.40 956.40 956.40 956.40 76,989.90
10,998.56 956.40 956.40 956.40 956.40 956.40 956.40 956.40 956.40 76,989.90
10,998.56 999.87 999.87 999.87 999.87 999.87 999.87 999.87 76,989.90
10,998.56 1,047.48 1,047.48 1,047.48 1,047.48 1,047.48 1,047.48 76,989.90
10,998.56 1,047.48 1,047.48 1,047.48 1,047.48 1,047.48 1,047.48 76,989.90
10,998.56 1,099.86 1,099.86 1,099.86 1,099.86 1,099.86 76,989.90
10,998.56 1,157.74 1,157.74 1,157.74 1,157.74 76,989.90
10,998.56 1,222.06 1,222.06 1,22.06 76,989.90
10,998.56 1,022.06 1,222.06 1,222.06 76,989.90
10,998.56 1,93.95 1,293.95 76,989.90
10,998.56 1,293.95 1,293.95 76,989.90
10,998.56 1,374.82 76,989.90
1,466.47 76,989.90
1,466.47 76,989.90
1,571.22 76,989.90
1,692.09 76,989.90
1,692.09 76,989.90
1,833.09 76,989.90
1,999.74 76,989.90
1,999.74 76,989.90
2,199.71 76,989.90
2,444.12 76,989.90
2,444.12 76,989.90
2,749.64 76,989.90
3,142.44 76,989.90
3,142.44 76,989.90
3,666.19 76,989.90
4,399.42 76,989.90
4,399.42 76,989.90
5,499.28 76,989.90
7,332.37 76,989.90
7,332.37 76,989.90
10,998.56 76,989.90
10,998.56 76,989.90
21,997.11 76,989.90
32,995.67 76,989.90
32,995.67 76,989.90
32,995.67 76,989.90
32,995.67 76,989.90
32,995.67 76,989.90
TOTAL VENTAS - - 10,998.56 11,784.17 12,598.88 24,443.47 15,204.69 27,119.79 18,034.03 30,032.45 21,128.86 22,228.71 34,385.01 36,829.14 28,418.48 290,239.76 3,541,535.20
TOTAL VENTAS ACUMULADAS - - 10,998.56 22,782.72 35,381.60 59,825.07 75,029.76 102,149.55 120,183.58 150,216.03 171,344.89 193,573.60 227,958.62 264,787.75 293,206.23 1,517,800.80 5,059,336.00

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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6.8 METAS Y OBJETIVOS DE VENTAS

Luego de la evaluacidén realizada en el correspondiente estudio de mercado y analizando la absorcién de la
competencia, los promotores se han planteado los siguientes dos principales objetivos de ventas:

- Vender por lo menos dos departamento antes de iniciar la obra.
- Tener vendido el 100% del proyecto en el mes 32 del protecto
- Vender en promedio un departamento mensual y vender un departamento adicional trimestralmente

Se considerara un éxito si el proyecto rebasa estos objetivos, es decir si se logra vender mas de dos
departamentos antes de iniciar obra, y si el proyecto se vende antes de 32 meses.

En el caso de que no se venda por lo menos un departamento mas, no se iniciaria la obra y se continuaria
en fase de pre-ventas.

INGRESOS PARCIALES VS INGRESOS ACUMULADOS
llustracion 104

INGRESOS PARCIALES VS INGESOS ACUMULADOS
4,000,000.00 6,000,000.00

3,500,000.00

5,000,000.00

3,000,000.00

4,000,000.00
2,500,000.00

2,000,000.00 3,000,000.00

1,500,000.00

2,000,000.00

1,000,000.00

1,000,000.00
500,000.00

123 456 7 8 91011121314151617 18192021 2223 24252627 28 29 30 31 32

= INGRESOS PARCIALES INGRESOS ACUMULADOS

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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6.9 ESTRATEGIA DE MARKETING

6.9.1 Manual de Identidad de Marca
6.9.1.1 El Simbolo

6.9.1.2 Identificador Integral

6.9.1.3 Colores Corporativos

6.9.1.4 Aplicacién sobre Fondos
6.9.1.5 Area de Respeto

6.9.2 Estrategias de Posicionamiento
6.9.2.1 Antecedentes

6.9.2.2 Objetivos

6.9.2.3 Proyecto Marina Terrace

6.9.3 Planificacion de Medios
6.9.3.1 Seleccién de Medios
6.9.3.2 Tipo de Compra

6.9.4 Piezas para difusién y promocién
6.9.4.1 Vallas

6.9.4.2 Internet

6.9.4.3 Brochures

6.9.4.4 Inversién
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SAMAY

CONSTRUCTORA INMOBILIARIA

normas bdsicas de aplicaciéon d marca

Manual de dentidad Corporativa

1. El Simbolo

Nuestro simbolo esta compuesto por formas dindmicas que nos dan la
ilusibn de movimiento, buscamos representar innovacion en construccion
de viviendas y afines,

A nivel cromdatico se utilizarda elementos en degradé primando los colores
azules corporatives Yy gris para contrastarlo, se utilizarG en fondo blanco 6
con fondos de color llevar@ un stroke blanco




2. ldentificador Integral

Disposicion 1

|

il
SAMAY

CONSTRUCTORA INMOBILIARIA

Disposicion 2

SAMAY

CONSTRUCTORA INMOBILIARIA

_JD

Significado:

Su nombre proviene del Quechua y significa "Casa de Des
canso 0 Casa de Paz". Un lugar ideal para descansar

SAMAY



2. Colores Corporativos

Es recomendable el uso de los colores
corporativos en calidad de directos,
remitiendose siempre a la referencia
universal PANTONE. Cuando su impre
sién deba realizarse en cuatricomiq,
deberan aplicarse les porcentajes gue
aparcen desglosados en los colores.

Colores Corporativos

Para reproducir la imagen en negro,
utilizaremos la versidn en grises que
se muestra a continuacion

Disposicion 1

SAMAY

CONSTRUCTORA INMOBILIARIA



3. Aplicacion sobre fondos

Zona de respecto sobre color.

En tonos medios, necesitara un

hilo blanco que defina su contor
no y lo separe del fondo, coloca
remos un stroke de max 2 a 2.5
punios

4. Area de respeto

Para que ningun elemento interfiera en |la correcta visibilidad de |la marca,
se establece un drea de respeto construida con proporciones, las mismas
que se detallan,

J-
T SAMAY

CONSTRUCTORA INMOBILIARIA
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6.9.2 ESTRATEGIA DE POSICIONAMIENTO

6.9.2.1 ANTECEDENTES.-

La marca SAMAY no tiene un posicionamiento definido en el mercado, el grupo objetivo no lo conoce por
lo que proponemos trabajar en el TOM *top of mind para generar recordacién y AWARENESS de marca.

Rescataremos las ventajas del proyecto principal para esto identificaremos los objetivos principales desde
el punto de vista de Marketing.

6.9.2.2 OBJETIVOS.-

1. Posicionar a la marca SAMAY dentro del mercado objetivo y ser reconocidos como una firma
importante de constructores.

2. Identificar a los potenciales compradores de este tipo de viviendas, no necesariamente clientes a
corto plazo.

3. Innovar en la compra de medios para generar un valor agregado para la marca y diferenciarse de
los competidores.

4. Relacionarnos con los nuevos consumidores digitales para llegar de manera diferente consiguiendo
interaccion + innovacion

AWARENESS.- Se trata de una de las fases por las que pasa el consumidor antes de la compra. El futuro
comprador empieza a estar alerta sobre las menciones que se producen sobre el producto que le empieza a
interesar

MARINA TERRACE |PATRICIO DAVID CASTILLO TRONCOSO



MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

6.9.2.3 PROYECTO MARINE TERRACE

DETALLE DEL PROYECTO.-

LOCALIZACION:

CIUDAD DE MANTA, CONJUNTO CIUDAD DEL MAR, SECTOR BARBASQUILLO, LOTE 13-17
AREA DE TERRENO:

2691.94 M2

AREA DE CONSTRUCCION:

5092.704 M2 AREAS EDIFICADAS

2293,57M2 AREAS ABIERTAS Y RECREATIVAS

NUMERO DE UNIDADES PREVISTAS (# DE DEPARTAMENTOS)

12 DEPARTAMENTOS SIMPLES, 18 DEPARTAMENTOS DUPLEX

COSTO DEL TERRENO

APROX. $550.000 DOLARES .

PRESUPUESTO ESTIMADO DE CONSTRUCCION
NO SE HA DEFINIDO TODAVIA

IMAGEN DEL PROYECTO.-

Marina Terrace
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Buscamos darle una imagen al proyecto con un logo que ilustre lo que buscamos transmitir, la “mezcla”
entre mary vivienda.

El proyecto estara acompafiado por una seria de artes para su promocion

6.9.3 Planificacion de Medios

La planificacion de medios constard de un mix integral para tener una comunicacion 360 grados, a
continuacion enumeraremos los medios propuestos:

6.9.3.1 SELECCION DE MEDIOS.-

1. Internet
1.1 EL COMERCIO.COM
Ma3s de 500.000 visitantes mensuales

1.2 EL UNIVERSO.COM
Mas de 1.000.000 de visitantes mensuales

1.3 ECUADOR INMEDIATO.COM
Mas de 550.000 visitantes mensuales

2. Circuito de Vallas
2.1 En la ciudad de Quito y Guayaquil

3. Brochures del Proyecto
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6.9.3.2 TIPO DE COMPRA.-

Para el medio INTERNET realizaremos un tipo de compra efectiva CPC (costo por
click) - CPM (costo por mil) y CPA (costo por adquisicién.

Esta estrategia lo que nos permite tener alcance y frecuencia dptimos para llegar al target, ademas con la
compra CPA vamos a pagar Unicamente por los contactos efectivos, o usuarios que estan interesados en el
proyecto.

Para acompaiiar a este proyecto realizaremos un website que entregara a los usuarios mayor informacién
y contactos.

Para los otros medios se intentara negociar al maximo para generar que esta inversién en publicidad se
vuelva rentable.

Website

LA TRANQUILIDAD
DEL MAR A

——

BIENVENIDOS
Lorem ipsum dolor sit
consetetur i.d!psdnqoll'::od ::m

latest news

Convee (o mefo> Ae o e i et ot g o o

ut labore et dolore

Marina Terrace

QUr services

Lorem ipsum dolor sit amet, consetetur
sadl pscing elitr, sed dlam nonumy
airmod tempor invidunt ut iabore
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Vallas

]

s informacién: www.sama

RSN
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Internet

L e e e el T e ']

ELUNIVERSO =& P

Intenso debate entre
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Persecucion y balacera = quienes losimpagnan st s
tras el asalto a un local | stz
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EL COMERCIO
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I Tri
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BROCHURE

/_a Z‘)‘dh?é(/.//'dad

deVimaria Sus /ol’es DETALLE DEL
PROYECTO

I
Atvero eos et accusam et Justo duo dolores et ea rebum. Stet clita kasd gubergren, no sea

takimata sanctus est Lorem ipsum dolor sit amet. Lorem Ipsum dolor sit mm‘
sadipscing elitr, sed dlam,

At vero eos et accusam et justo duo dolores et ea rebum. Stet clita kasd gubergren, no sea
takimata sanctus. Lorem ipsum dolor sit amet. Lorem ipsum dolor sit amet, consetetur.

DETALLE DEL.
PROYECTO
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INVERSION.-

PLAN DE MEDIOS RECOMENDADO

llustracion 105

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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7 ANALISIS FINANCIERO

7.1 CALCULO DE LA TASA DE DESCUENTO

Para este proyecto, luego del analisis correspondiente, se ha decidido establecer una tasa de descuento o
costo de oportunidad del 20.34% anual.

Lo anterior se debe a las siguientes razones:

e Desde que la economia se encuentra dolarizada, la actividad inmobiliaria local ha obtenido tasas de
rendimiento que se manejan en los rangos del 20% al 30% anual.

e Se han presentado oportunidades de inversidn en los ultimos meses que ofrecen tasas de rendimiento
no menores a la fijada del 20.34% anual.

e El rendimiento del 20.34% anual, cubre con las expectativas de rendimiento vy justifica el riesgo que
representa el realizar un proyecto de este tipo.

e Se han tomado en cuenta 4 aspectos fundamentales para la imposicion de la tasa de descuento los
mismos que son: La tasa de mercado, el factor B histdrico, la tasa libre de riesgo y el riesgo pais.

llustracion 106

DESCRIPCION INDICADOR FUENTE

TASA DE MERCADO 9.18% BANCO CENTRAL DEL
ECUADOR

INDICADOR 1.66% HISTORICO

TASA LIBRE 3.8% www.teachmefinance.com

RIESGO PAIS 7.61% BANCO CENTRAL DEL
ECUADOR

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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TD=3.8+(10.20-3.8)*1.86+5.56=20.34%

Debido a que esta tasa estd expresada en forma anual, y los flujos del proyecto de manera mensual, se
realiza la conversion de la misma y se obtiene:

TD=20.34% ANUAL
TD MENSUAL= (1+20.34)*(1/12)-100%

TD=1.53% MENSUAL

Por lo tanto la tasa de descuento con la que se trabaja en los flujos es del 1.53% mensual.

7.2 ANALISIS ESTATICO

A continuacion, la ilustracién 79 presenta el analisis estatico del proyecto, el mismo que no considera al
tiempo como factor de evaluacién.

Se tomaron los ingresos y costos totales del proyecto, analizados en los capitulos correspondientes, y se
analizaron de la siguiente manera:

ANALISIS ESTATICO
llustracion 107

TOTAL DE INGRESOS (VENTAS) $5,059,336 A
TOTAL DE EGRESOS (COSTOS) $3,369,189 B
UTILIDAD $1,690,147 C=A-B
MARGEN 33% D=C/A
RENTABILIDAD 50% E=C/B

FUENTE: PATRICIO CASTILLO
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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Se puede ver por lo tanto que el proyecto otorga una utilidad de US $1,690,147 Lo anterior constituye
entonces un margen del 33% y una rentabilidad del proyecto sobre costos del 50%. Valores que podrian
son sin duda favorables y prometen una estabilidad econémica del proyecto asi como un rendimiento
superior al esperado.

Entre otras, las caracteristicas que primaron para establecer los costos y precios fueron:

e Se negocio el terreno al precio de mercado a ser pagado en los primeros 24 meses del proyecto a cargo
de los inversionistas. Aspecto que incide favorablemente en el flujo de caja.

e Se busca colocar acabados de primera linea, para satisfacer las expectativas del potencial cliente.

e Se trata de vender en el precio establecido por el mercado, fluctuado entre margenes légicos, sin
afectar la velocidad de ventas.
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7.3 ANALISIS DINAMICO

Dado que el analisis dinamico considera al tiempo como factor fundamental de incidencia, se genero el flujo de caja del proyecto, durante el tiempo de ejecucién del proyecto, el mismo se muestra a

continuacion.

FLUJO DE CAJA DEL PROYECTO

llustracion 108

FLUJO DE CAJA

1 ) 3 4 5 6 7 8 g 10 11 7 3 14 15 31 3
TOTAL EGRESOS 3835 | 3128835 | 5048894 | 5410035 | 1393143 | 1rooass | 170084 | 1001084 | 131884 | 10475034 | 11696893 | 11696893 | 1482368 | 11260509 | 11958709 2037568 10,5710
TOTAL EGRESOS ACUMULADOS 30835 | 625671 | 1306565 | 16716600 | 30647743 | 43357027 | Se0E6312 | 680773% | 7939080 | 89865315 | 101562208 | 113059101 | 125741468 | 137001978 | 140960687 | 335903190 3,369,169
TOTAL VENTAS : : 109856 | 178407 | 12588 | 2444 150469 | 211979 | 1803403 | 3003245 | 21,1886 | 22871 U301 | 36894 841848 | 2023976 | 35415350
TOTAL VENTAS ACUMULADAS - - 10985 | 277 | 5360 | 598507 50976 | 10004955 | 1208358 | 15021603 | 173489 | 19357360 | 22795862 | 26478775 | 29320623 | 151780080 | 505933600
SALDO CAJA BASE 30835 | 3108835 | 3949038 | 423618 | 1670255 | 10064937 | 11188816 | 9299105 | 9509482 | 7470789 | 958007 | 947H021 |- 0867 | 75759 | GL1686 | 26786408 | 35313780
TASA EF ANUAL 0%
TASA MENSUAL 153
VAN 625,69887
TIR MENSUAL 316%
TIR ANUAL 52

FUENTE: FEDERICO ELESCOVICH MDI
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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Asi mismo se presenta el grafico correspondiente a egresos parciales vs egresos acumulados, lo que nos
permite visualizar una curva de inversidn tipica para este tipo de proyectos, formando una S de inversion.

EGRESOS PARCIALES VS EGRESOS ACUMULADOS

llustracion 109

EGRESOS PARCIALES VS EGRESOS ACUMULADOS
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3,500,000.00

3,000,000.00
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2,000,000.00

1,500,000.00
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500,000.00
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™ EGRESOS PARCIALES ™ EGRESOS ACUMULADOS

FUENTE: FEDERICO ELESCOVICH MDI
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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En el siguiente grafico de ingresos se evidencia que la incidencia mds fuerte de las ventas esta en el ultimo
mes, el cual se cancelara el valor faltante de todos los departamentos con la ejecucién del crédito
hipotecario.

INGRESOS PARCIALES VS INGRESOS ACUMULADOS
llustracion 110
INGRESOS PARCIALES VS INGESOS ACUMULADOS
4,000,000.00 6,000,000.00

3,500,000.00

5,000,000.00

3,000,000.00

4,000,000.00
2,500,000.00

2,000,000.00 3,000,000.00

1,500,000.00

2,000,000.00

1,000,000.00

1,000,000.00

500,000.00

12345678 91011121314151617 1819202122723 24252627 28 29 30 31 32

= [NGRESOS PARCIALES INGRESOS ACUMULADCS

FUENTE: FEDERICO ELESCOVICH
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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La grafica de inversion maxima, relacidon entre los egresos acumulados y los ingresos acumulados, no
muestra que el valor mas alto que se debe afrontar en el proyecto es de $1, 850, 000.00

PUNTO DE INVERSION MAXIMA

llustracion 111

PUNTO DE INVERSION MAXIMA
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-1,000,000.00 -

-2,000,000.00 0

-3,000,000.00

EGRESOS ACUMULADOS INGRESOS ACUMULADOS —4+—FLUJOACUMULADO

FUENTE: FEDERICO ELESCOVICH
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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7.3.1 CalculodelaTIRyel VAN

En base al flujo de caja se obtienen la tasa interna de retorno (TIR) y el valor presente neto (VAN) del
proyecto. Como se explicd anteriormente para el cdlculo del VAN se utiliza una tasa de descuento del 20%
anual. La TIR que se obtiene para el proyecto, como son flujos mensuales es una tasa mensual. Esta tasa
se la convierte a anual y se obtiene entonces.

llustracion 112

VAN 625,698.87
TIR MENSUAL 3.16%
TIR ANUAL 45.21

FUENTE: FEDERICO ELESCOVICH
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

Tenemos entonces que el proyecto tiene una tasa interna de retorno del 45% anual. Esto quiere decir que
el proyecto tiene una tasa de retorno mayor que la tasa de descuento fijada del 20% anual, por lo tanto si
es un negocio rentable para los inversionistas. Con una seguridad realmente importante ya que la tasa
interna de retorno es mas del doble del costo de oportunidad.

El valor presente neto de la inversion de este proyecto es de US $ 625,698.87 lo cual ratifica el hecho de
gue es una buena inversion para los socios.

Es un negocio rentable ya que supera las expectativas de los socios en cuanto a retorno.

7.4 ANALISIS DE SENSIBILIDAD

Para realizar este anadlisis se decidié mover tres variables diferentes para ver qué ocurre con el VAN, y asi
interpretar la sensibilidad a cada una de estas variables.

Las variables son el precio de venta, los costos del proyecto, y la velocidad de ventas del proyecto.

7.4.1 Variacion en el precio de venta

El primer analisis de sensibilidad analizado, es el que produce la variacion del precio de venta, en el cual se
realiza variaciones porcentuales en el flujo de ventas, generandose una variacién en los indicadores
financieros.

Estas variaciones nos indican que el proyecto es poco sensible a la variacidon negativa del precio de ventas,
ya gque por cada punto porcentual que disminuya en este valor la TIR disminuye en 0.2 puntos.
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Se puede concluir que no se podria disminuir mas de 24 puntos el precio de ventas ya que con esa
variacion, la TIR practicamente llega al limite marcado por la tasa de descuento, y el VAN se hace nulo.

Este porcentaje es altamente positivo para todos los involucrados en el proyecto ya que genera confianza y

estabilidad.

SENSIBILIDAD A LOS PRECIOS DE VENTA

llustracion 113

VAN MENORES PRECIOS DE VENTA 625,698.87 0.03
VARIACION EN PRECIOS % 0 -2 -4 -6 -8 -10 -12 -14
VAN 625,698.87 625698.8684 560088.2872 494477.706 428867.1249 363256.5437 297645.9625 232035.3813 166424.8002
TIR 3.16% 3.16% 3.00% 2.84% 2.68% 2.52% 2.35% 2.17% 2.00%

Por cada punto de reduccion en los precios de venta, el VAN disminuye en 52661 dolares
El méaximo descuento en los precios de venta cuando el VAN se vuelve 0 es -24%
hasta ese punto el proyecto podria soportar dichas rebajas

FUENTE: FEDERICO ELESCOVICH

ELABORACION:

PATRICIO CASTILLO

SENSIBILIDAD A LOS PRECIOS DE VENTA

llustracion 114

SENSISBILIDAD A LOS PRECIOS DE VENTA

y=32805x+ 62569

500000

400000

300000

200000

100000

FUENTE: FEDERICO ELESCOVICH

ELABORACION:

PATRICIO CASTILLO
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7.4.2 Variacion en los costos totales del proyecto

MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
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Se decidid variar los costos del proyecto desde un rango de 0%, hasta un aumento de los mismos del 44%,
margenes que nos permiten establecer que tan sensible es el proyecto a las posibles variaciones de los

costos del proyecto.

En el cuadro se puede apreciar claramente que la incidencia de la variacidon en los costos del proyecto no
es significativa, ya que el TIR se ve afectado en alrededor de un 0.8% por cada punto porcentual en el
aumento de los costos. Asi mismo los egresos se ven afectados en S 28,452 por punto de variacion.

El proyecto soporta el aumento de costos hasta un 44% lo cual es positivo para el proyecto todos los
involucrados en el mismo, ya que esta sensibilidad es minima.

llustracion 115

VAN MAYORES COSTOS DIRECTOS | 62569887 | 0.03 |

VARIACION EN COSTOS % 0 2 4 6 8 10 12 43
VAN 625,698.87 625698.8684 597246.7188 568794.5692 540342.4196 511890.27 483438.1203 454985.9707 13977.65193
TIR 0.03 3.16% 3.08% 3.00% 2.92% 2.84% 2.76% 2.68% 156%

Por cada punto de incremento en los costos afectados, el VAN se afecta en -28452 dolares

El maximo incremento en costos, cuando el VAN se vuelve 0 es 43%

hasta ese punto el proyecto podria soportar dichos incrementos

FUENTE: FEDERICO ELESCOVICH
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

SENSIBILIDAD A LOS COSTOS

SENSIBILIDAD A LOS COSTOS DIRECTOS

llustracion 116

¥ = -28452x+ 65415
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7.4.3 SENSIBILIDAD COMBINADA A LA VERIACION DE PRECIOS Y COSTOS

La sensibilidad combinada al aumento de costos y disminucidn de precio soporta grandes variaciones
haciendo muy tolerable al proyecto a las mismas.

El proyecto soporta variaciones combinadas del orden del 18% en los indicadores

llustracion 117

MENORES PRECIOS 625,698.87 0 -2% -4% -6% -8% -10% -17%

0 625698.87 559576.36 493453.86 427331.35 361208.84 295086.34 63657.57

1% 622705.54 556583.04 490460.53 424338.03 358215.52 292093.01 60664.24

»n 2% 619712.22 553589.71 487467.21 421344.70 355222.19 289099.69 57670.92
g 3% 616718.89 550596.39 484473.88 418351.37 352228.87 286106.36 54677.59
8 4% 613725.57 547603.06 481480.56 415358.05 349235.54 283113.04 51684.27
4] 5% 610732.24 544609.74 478487.23 412364.72 346242.22 280119.71 48690.94
°°‘ 6% 607738.92 541616.41 475493.90 409371.40 343248.89 277126.39 45697.62
= 7% 604745.59 538623.09 472500.58 406378.07 340255.57 274133.06 42704.29
2 8% 601752.27 535629.76 469507.25 403384.75 337262.24 271139.74 39710.97
9% 598758.94 532636.44 466513.93 400391.42 334268.92 268146.41 36717.64

18% 571819.01 505696.51 439574.00 373451.50 307328.99 241206.48 9777.71

FUENTE: FEDERICO ELESCOVICH
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO

VARIACION A PRECIOS Y COSTOS

llustracion 118

VARIACION VAN & TIR
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FUENTE: FEDERICO ELESCOVICH
ELABORACION: PATRICIO CASTILLO
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8 ASPECTOS LEGALES

Los proyectos inmobiliarios tienen que cumplir una serie de requisitos legales en cada una de sus etapas,
es asi que el proyecto Marina Terrace también deberd solventar los requerimientos que se muestran a

continuacion:

e Fase de Planificacion

Escrituracién del terreno

Aprobacién de planos arquitecténicos
Obtencidn de la licencia de construccion
Declaratoria de propiedad horizontal

Permiso de habitabilidad

A N N NN

Tramitacién del fondo de garantia

e Fase de Ejecucion

v Afiliacién de trabajadores

v" Tramitacidn de servicios basicos

v" Tramitacion de rotulacidn exterior

v" Obtencidn de la licencia de trabajos varios

e Aspectos Tributarios

v Declaracién de impuestos

e Fiduciaria

v' Conformacidn y ejecucién de la fiducia
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e Entrega Definitiva

Escrituracién y entrega de los inmuebles
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9 GERENCIA DE PROYECTOS

La gerencia del proyecto es sin duda un aspecto fundamental en la formulacién de un proyecto
inmobiliario, ya que esta definird los lineamientos y el alcance de cada uno de los componentes
involucrados en la planificacién inmobiliaria.

Estas definiciones involucran los siguientes aspectos:
Seguimiento y definicidn de disefios y planificacion
Definicidn de actas de constitucion
Aprobacién de érdenes de cambio
Seguimiento y definicién de aspectos legales
Control de ejecucién de obra (cumplimiento de metas)
Control contable
Control de costos
Control financiero
Supervisién y control de ventas (cumplimiento de metas)
Adicionalmente se deberd establecer la estructura de quien serd el desarrollador del proyecto
ORGANIZACION.-

El equipo de trabajo, sugerido para la empresa, estd conformado en funcién de las necesidades
departamentales particulares de la estructura empresarial propuesta. Los diferentes niveles de la

organizacién se presentan en el siguiente organigrama:
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GESTION
COMERCIAL

GESTION DE
BONOS

MDI UNIVERSIDAD POLITECNICA DE MADRID
UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO

JUNTA DE
ACCIONISTAS

GERENTE
GENERAL

COORDINACION
INMOBILIARIA

GESTION DE
ADMINISTRACION
DE CONJUNTOS

GESTION DE
CREDITOY
COBRANZAS

RECURSOS
HUMANOS

DEPARTAMETO
FINANCIERO

RECURSOS
ADMINISTATIVOS

|

ATENCION AL
CLIENTE

PESONAL CLAVE.-

VENTAS [ MARKETING [ COBRANZAS [ CREDITO

OPERACIONES [ASESORAMIENTO [ CALIFICACION

MANEJO DE

PERSONAL ENANZAS

ADMINISTRACION

Para estructurar la organizacion segun lo planteado, se ha asignado personal calificado y con el perfil

adecuado, de la siguiente manera:

DEPARTAMENTO

JUNTA DE
ACCIONISTAS

CARGO

ACCIONISTAS

PERFIL

Emprendedores del
negocio

OBSERVACIONES

GERENCIA GENERAL

GERENTE GENERAL

Profesional con
titulacion de cuarto
nivel, afines a la
direccion de empresas
inmobiliarias (MDI)

COORDINACION
INMOBILIARIA

COORDINADOR
GENERAL

Ingeniero civil o
arquitecto con
experiencia minima de
5 anos en direccion de
proyectos inmobiliarios
de diferente indole y
magnitud.

GESTION
COMERCIAL

GERENTE
COMERCIAL

Profesional en el area
de marketing

GESTION DE BONOS

GERENTE
DEPARTAMENTAL

Profesional con
especialidad en leyes
con experiencia en la
tramitologia de
cobranzas y créditos
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Arquitecto o ingeniero
GESTION DE GERENTE gg’r‘rlﬁcnoigt‘szﬁ’i%ﬁenc‘a en
ADMINISTRACION DEPARTAMENTAL ., y
construccion de
vivienda multifamiliar
Profesional con
CREDITO Y GERENTE | o e en
COBRANZAS DEPARTAMENTAL tramitologia de
cobranzas y créditos
DEPARTAMENTO DIRECTOR Psicélogo }ndqstrlal
DERECURSOS DEPARTAMENTAL, | €OM experiencia en
HUMANOS manejo de personal
Ing.
DEPARTAMENTO DIRECTOR Financiero/ ec.onomllsta'
FINANCIERO DEPARTAMENTAL | SO0 éxperiencia ene
manejo financiero de
medianas empresas
Profesional con
DEPARTAMENTO DIRECTOR g’épnelgrf:.‘;la en el area
ADMINISTRATIVO ADMINISTRATIVO .. J .
administrativo
empresarial
Personal destinado a
Personal con titulaciéon LO;IE;:SS?:V?S; Al
PERSONAL PERSONAL de tercer nivel con cliente, Atencién al
ADICIONAL ESPECIFICO afines al cargo a ﬁblicc;
desempefiar P Lo
conferencistas y
técnicos de campo

En total la empresa contaria, con 5 personas a nivel administrativo y de atencién personalizada al
cliente, 7 gerentes y directores departamentales, un coordinador general, un gerente general y la

participacion oportuna de la junta directiva.
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10 CONCLUSIONES

CAPITULO RESUMEN EVALUACION

EN ESTE CAPITULO SE ESTUDIARON LOS
SIGUIENTES INDICADORES:

PRODUCTO INTERNO BRUTO
CONSTRUCCION Y EMPLEO

INFLACION
EVALUACION REMESAS DE EMIGRANTES
MACRO DOLARIZACION

ECONOMICO EL CREDITO INMOBILIARIO
LOS MISMOS QUE EN GENERAL,
EVIDENCIAN UN AMBIENTE POSITIVO
PARA LA IMPLEMENTACION DE UN
PROYECTO INMOBILIARIO CON LAS
CARACTERISTICAS DE "MARINA TERRACE"
LA UBICACION DEL PROYECTO ES SIN
DUDA  PRIVILEGIADA POR  VARIOS
MOTIVOS, MANTA EN SI ES UN PUNTO DE
REFERECIA COMERCIAL Y POLO
EVALUACION DE LA | POTENCIAL DE DESARROLLO, LA
LOCALIZACION URBANIZACION LA CASCADA ES DE MUY
ALTO NIVEL Y EXCLUSIVIDAD, LA PROPIA
UBICACION DEL TERRENO DONDE SERA
CONCEBIDO EL PROYECTO ES DE LAS
MEJORES DEL VILLAGE RESORT
EN GENERAL LA ARQUITECTURA DEL
PROYECTO ES SIMILAR A TODOS LOS
PROYECTOS GENERADOS EN EL SECTOR,
CON TODAS PRESTACIONES PARA LA
SATISFACCION DEL CLIENTE, COMO
PISCINA, GIMNASIO, BAR, CANCHAS
DEPORTIVAS ETC. EL PROYECTO TIENE
UNA EDIFICACION ATERRAZADA, CON UN
TOTAL DE 46 DEPARTAMENTO DE DOS Y
TRES DORITORIOS, CON UN CONCEPTO
INNOVADOR Y MODERNO

EVALUACION
ARQUITECTURA
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EN EL CAPITULO DE MERCADO SE
DEFINIERON Y EVALUARON LOS
SIGUIENTES ASPECTOS: COMPETENCIA,
PERFIL DEL CLIENTE, CAPACIDAD DE PAGO
DEL CLIENTE, ETC. ELEMENTOS QUE
FURON ANALIZADOS DE FORMA PUNTUAL
Y PARTICULAR PARA CADA UNO DE LOS
PROYECTOS  CONSIDERADOS  COMO
COMPETENCIA DIRECTA, LO QUE ARROJO
UN RESULTADO DE POSICIONAMIENTO
FAVORABLE PARA EL PROYECTO.

LOS PROYECTOS ANALIAZADOS FUERON 4:
LA CASACADA, TERRAZAS DEL MAR, PLAZA
DEL MARY PLAZA LEBL+ON

CAPITULO EN EL QUE SE EVALUARON
CADA UNO DE LOS COSTOS
INVOLUCRADOS EN EL PROYECTO,
DIRECTOS E INDIRECTOS, Y SU
INLFUENCIA EN LA GLOBALIDAD DEL
PROYECTO, LOS COSTOS SON LA BASE
FUNDAMENTAL PARA LA EVALUACION
FINANCIERA 'Y EL ANALISIS DE LA
VIABILIDAD DEL PROYECTO.

LA EVALUACION ARROJO UN ESCENARIO
REALMETE POSITIVO Y DENTRO DE LO
ESTABLECIDO POR EL MERCADO.

LOS RESULTADOS PRINCIAPLES FUERON
LOS SIGUIENTES:

VALOR DEL TERRENO $593 824

VALOR DE CONSTRUCCION $2,095,000
COSTOS DIRECTOS $2,688,500

COSTOS INDIRECTOS $ 680,800

PRECIO PROMEDIO PONDERADO $ 1,430
SE DEFINIERON LAS SIGUIENTES
CARACTERISTICAS DEL PROYECTO:
ESTRATEGIA DE PRECIOS

EVALUACION PLAN DE VENTAS

COMERCIAL ESTRATEGIA DE PROMOCION

Y DEMAS CARACTERISTICAS DE ORDEN
COMERCIAL

EVALUACION DE
MERCADO

EVALUACION DE
COSTOS
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ESTE ES EL COMPONENTE
PREPONDERANTE DEL PRESENTE
DOCUMENTO DONDE SE ANALIZA LA
VIABILIDAD FINANCIERA Y EL NIVEL DE
SENSIBILIDAD A DISTINTAS VARIABLES DE

AFECTACION.

LOS PRINCIPALES INDICADORES
EVALUACION
FIANCIERA GENERADOS EN ESTE CAPITULO FUERON

LOS SIGUIENTES, TANTO EN EL ANALISIS
ESTATICO COMO DINAMICO:

MARGEN 33%

RENTABILIDAD 50%

VAN $ 625,700

TIR 45%

SENSIBILIDADES: BAJAS
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