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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Entorno Macroeconémico

Basandonos en los datos aqui expuestos, se puede determinar que el
ambiente econdmico en el Ecuador se encuentra estable, pese a que la crisis
financiera mundial desatada desde finales del 2.008, lo que nos ha afectado
directamente con el tema de las remesas, es también cierto el hecho de que
nuestra economia interna esta sostenida por un desarrollo sustentable tanto
por el tema financiero que ha inyectado una buena dosis de recursos al
sector, amparado en el respaldo que el Gobierno Central del Pais, ha
desarrollado para este fin (leyes, decretos, bonos y demas), asi como por la
inversion extranjera y nacional que se ha venido desarrollando como es el
caso de la explotacibn minera y petrolera por empresas extranjeras, o la

incursion de nuevas industrias en el ambito local.

El tema inmobiliario en el pais, podria tener problemas al momento en
el que se dé un incremento en las tasas de inflacion del pais, puesto que este
incremento estaria directamente vinculado con el incremento de los precios

en los materiales utilizados en la construccion.

El tema del impuesto a la salida de divisas, vigente desde el 2.011 es
un tema que de a poco ha ido afectando, especialmente a quienes manejan
su negocios con mercados internacionales, puesto que es un dinero que no

tiene manera de ser recuperado por ningun otro mecanismo financiero.

Por otro lado el mercado inmobiliario se encuentra en plena ebullicion,
cada vez mas se reforman leyes que pretenden ser un marco de ayuda para

quienes no poseen aun vivienda propia.
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1.2 Analisis e Investigacion del Mercado Inmobiliario en Quito

En la ciudad de Quito, vemos una amplia gama de oferta inmobiliaria
en cuanto a bienes inmobiliarios tales como departamentos, oficinas y locales
comerciales; llegando en este estudio especifico a determinar 682 unidades
de vivienda de similares acabados y areas a las del proyecto Cosmopolitan
Parc.

El Sector de La Carolina se ha convertido en el eje central de todo el
Sector Centro Norte de la ciudad de Quito, cada vez hay mas y mejores
edificaciones con servicios y sistemas modernos que aportan a la

diversificacion del mercado.

Demostrar que el edificio cuenta con servicios adicionales, en los que
se incluye seguridad 24 horas, zonas comunales, espacios de BBQ, areas
destinadas a la salud tipo spa, hacen que el consumidor se sienta convencido

de que esta realizando una buena inversion.

Los acabados de las construcciones, en cuanto a pisos y paredes, los
materiales y muebles que se utilizan, tanto para areas sociales, asi como
también en cocinas y habitaciones estan de acuerdo a los requerimientos del

mercado objetivo.

1.3 Componente Técnico Arquitecténico

El proyecto inmobiliario Cosmopolitan Parc, cumple con las normas, y
disposiciones legales que contemplan las ordenanzas del Distrito
Metropolitano de la Ciudad de Quito.

El espacio de los bienes inmuebles, en conjunto con sus acabados, asi
como el disefio y las areas ofertadas en sus departamentos, locales y
oficinas, han tenido gran acogida por el mercado al que fue dirigido, en esta

caso del nivel socio economico medio alto y alto.

Q 14
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El costo total

proyecto alcanza

los USD.
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17,062,241.84,

destinandose de este valor el 59% a los costos directos, un 23% a los costos

indirectos, finalizando con u 18% del valor del terreno.

COSTOS TOTALES EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC

COSTOS DIRECTOS $10,005,779.00 58.66
OSTOS INDIRECTOS $4,001,462.50 23.46
TERRENO $3,050,000.00 17.88

$17,057,241.50

TABLA 1.1 COSTOS TOTALES EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC

ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Ministerio de Coordinacion de la Politica Econémica

MDI 2011-2012
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1.4 Estrategia Comercial

Es el capitulo de la estrategia comercial, ha tenido como objetivo la
evaluacion del mercado a la oferta generada para vender el proyecto

inmobiliario Cosmopolitan Parc.

De acuerdo a los resultados obtenidos se determinan las siguientes

conclusiones:

* La imagen de marca Uribe & Schwarzkopf dio la confianza
necesaria para que el comprador tome en un corto plazo, la
decision de invertir en el proyecto.

* La campafa promocional estuvo bien planificada, se obtuvo el
feed back esperado, o sea la venta en corto plazo.

* El disefo arquitectonico y funcional del proyecto cumplié con las
necesidades que quienes en el van a habitar.

* La experiencia de Uribe & Schwarzkopf en el mercado
determina de manera inmediata la pronta respuesta del
mercado, y con ello la venta con mayor velocidad que la

originalmente esperada en la planeacion del proyecto.

1.5 Analisis Financiero

La tasa de descuento aplicada en este proyecto es la medida para
justificar el riesgo al que eventualmente podria exponerse el proyecto. Sin
embargo vemos como el proyecto posee bastante baja sensibilidad a

probables afectaciones de las variables costos y precios.

El VAN que para este proyecto resultd positivo, hace que el mismo se

torne altamente viable para ser ejecutado.

La rentabilidad que refleja el proyecto, no es necesariamente la
rentabilidad de la inversidn, puesto que en este analisis no se incluyen los
aportes efectuados por los socios, al introducir esta informaciéon el VAN

seguramente se tendria un incremento.

Q 16
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1.6 Entorno Legal

El proyecto cuenta con todos los parametros legales cumplidos, esto no
solo en el ambito laboral, sino también en el tema de permisos para la
edificacién, ademas de las normas regulatorias que la ley demanda para el

caso de empresas Yy sus respectivos pagos fiscales.

1.7 Gerencia de Proyecto

La Gerencia de Proyecto para el Edificio Cosmopolitan Parc, es un tema
altamente importante y de gran aporte al manejo normal de las
construcciones. Basados en la dinamica del TenStep, desarrollamos
herramientas que en transcurso de la construccién permite mejorar procesos

y sistemas tanto del proyecto como de la empresa.

El sistema de controles, 6rdenes de cambios, calidad, métricas y demas
han favorables para un mejor control y manejo del tema tanto en la

construccion como en el manejo de las finanzas.

Ademas ha permitido el trabajo en proceso, liderado por un gerente de
proyecto que faculta a sus demas miembros a tomar decisiones, basandose

en lineamientos que permitan una mejora laboral y de comportamiento.

Q 17
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.2 Antecedentes

En el Ecuador, desde el momento en el que el Presidente de la
Republica de aquel entonces, el afo 2.000, Dr. Jamil Mahuad decidiera que
la moneda vigente hasta el momento “Sucre” debia pasar por un proceso de
convertibilidad, para dar paso a una moneda mas solida mediante el cambio
de 25.000 sucres para obtener un dolar, hubo un giro total en el desarrollo de

varias industrias, para este caso particular el del sector de la construccion.

El cambio de moneda, unido a un incremento en la exportacion de
petréleo, el aumento de la inversion extranjera, y la cada vez mayor remesa
de divisas por parte de los migrantes hizo que la economia del pais mejore
notablemente y con ello el desarrollo de la construccién.

La estabilidad monetaria permitié desarrollar mas industria, lo que
desemboco en mas plazas de empleo para la poblacion. Durante los ultimos
12 anos el pais se ha mantenido econdmicamente, lo que ha sido revertido
en un mayor consumo por parte de sus habitantes, pues al tener empleo
estable, ellos pudieron mejorar su crédito y con ello acceder de mejor manera
al sistema financiero para la consecucion de lineas de crédito, ya sean estos

de consumo o de vivienda.

Los habitantes del Ecuador segun los ultimo datos generados por el
INEC nos indican que estamos por los 14.5 millones de habitantes, poblacion
concentrada de mayor manera en las ciudades, mas que en los sectores
aledanos a estas. Se proyecta que esto desarrolle un déficit habitacional para
el aino 2.012 de aproximadamente 1 milldbn de viviendas de manera

cuantitativa y de 700 mil viviendas de manera cualitativa’.

Desde el afno 2.000, fecha de la dolarizacion en el Ecuador, el sector

de la construccion crecio significativamente, esto gracias a una estabilizacion

' Datos del Seminario Internacional de Politicas de Financiamiento de Vivienda Social, mayo 2011

Q 19
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de los precios de los materiales de construccion, asi como también por la

tasa de inflacion anual de nuestro pais.

Uno de los aportes mas importante para el mercado de la vivienda ha
sido la creacion de un banco de los afiliados al IESS (Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social), el BIESS (Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social), banco del estado desarrollado como un puntal de apoyo para las
personas que mediante una capacidad de pago demostrada por sus afos de
trabajo consecutivos encuentra de manera accesible un monto de dinero para
proceder con la compra de un bien inmueble, en cantidades que se inician en
montos desde USD. 25.000,00; y dejando como prenda del préstamo el

mismo bien que se esta comprando.

Como vemos el mercado ecuatoriano se ha dinamizado en esta ultima

década.

2.3 Producto Interno Bruto

Supuestos Macroeconomicos (2011-2013)

Principales estadisticas del sector real

Producto Interno Bruto 2009 (p) 2010 (p) Oferta y utilizacion de bienes 2011 2012 2013
Variacién anual 0.36% 3.58% y servicios (tasas de variacion)  (prev) (prev) (prev)
USD millones de 2000 24,983 25.019 PIB 5.06%| 5.17%| 5.73%
Petrolero (USD millones de 2000) 3.345 3.256 PIB petrolero 1.60%| 2.43%| 7.93%
No Petrolero (USD millones de 2000) 18.593 19.424 PIB no petrolero 5.59%| 5.57%| 5.42%
Cuentas Nacionales Trimestrales 2009. IV 2010.lvV Importaciones 2.84%| 3.08%| 4.38%

PIB variacion real (t/t-1) 0.25% 2.64% Oferta final 4.36%| 4.52%| 5.31%
PIB variacion real (t/t4) -0.54% 6.98% Consumo final total 4.17%| 4.75%| 3.90%
Precios Abril 2010 Abril 2011 Administraciones publicas 1.79%| 1.46%| 1.64%
Inflaciéon mensual 0.52% 0.82% Hogares 4.50%| 5.20%| 4.20%
Inflacién anual 3.21% 3.88% Formacion bruta de capital fijo total | 5.60%| 6.10%| 5.85%
Inflacién acumulada 1.86% 2.41% Exportaciones 6.58%| 5.87%| 11.97%

Demanda final 4.36%| 4.52%| 5.31%

TABLA 2.1 INDICADORES MACROECONOMICOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ministerio de Coordinacion de la Politica Econémica
MDI 2011-2012

Como vemos en el grafico del Ministerio de la Coordinacion de la
Politica Econdmica, se ha detectado un crecimiento en el PIB en millones de
2.000, de 24.983 en el afio 2.009 a 25.019 en el afio 2.010. Se prevé para
este afno un incremento al 5.17% dentro de los supuestos.

@ 20
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VARIABLES MACROECONOMICAS

Enero 2012

SECTOR REAL Y AGREGADOS MONETARIOS (Millones de USD.)

Sector Real 2011-111/ 2011-111 1/ VAL
Producto Interno Bruto 24.032 24.119 24.98 6.745 6.682 1,74%
Tasa de crecimiento anual (PIB) (En puntos porcentuales) (2) 7,24% 0,36% 3,58% 9,31% 9,00% -0.31%
Precio del Petréleo T.V. (%)
Petréleo Ecuatoriano (USD Por barril) 28,96 69,43 82,87 99,56 102,45 2,9%
WTI (USD por barril) 40,86 74,47 89,22 98,53 100,27 1,8%
Diferencial 11,91 5,04 6,35 1,03 2,17 109,9%
Produccion Petréleo (miles de barriles) dic-11
Compaiiias privadas 87.157 74.641 67.48 47.523 51.829 4.306
Estatal (Petroecuador) 97.571 102.768  109.9 119.314 130.528 11.214
Produccién total 184.727 177.422 1774 166.837 182.357 15.519
Indicadores monetarios (millones de USD)
Reservas Internacional de Libre Disponibilidad 4.473,1 3.792,1 2.622,1 2.957,60 3.371,38 413,78
Monedas (nueva emision) 77,3 77,6 82,4 83,20 83,40 0,20
Depdsitos del SPNF en el BCE 3.718,4 3.094,0 2.294,1 3.056,00 3.212,90 156,90
Depédsitos Totales (*) 14.102,3 15.272,6 18.594,8 22.403,84 22.690,53 286,68
Crédito Interno (***) 9.608,0 10.788,7 15.348,8 18.740,79  19.071,69 330,90
Indicadores monetarios Externos (millones USD.) 201111 1/ 2011-11 1/
Inversion Extranjera Directa (***) 1.00545 320,96 157,41 154,32 55,16 -99,16
dic-08 dic-09 dic-10  2011-11 1/ 2011-111 1/ V.Trim
Remesas 2.821,64 249513 2.323,90 626,40 597,20 -29,20
Profundizacion financiera ene-12
Depésitos / PIB 26,01%  29,36% 32,62%  33,97% 31,68% (2,29)
Crédito / PIB 17,72%  20,74% 26,93%  28,42% 26,63% (1,79)
(Depésitos + Crédito) PIB 43,74%  50,10% 59,55%  62,39% 58,31% (4,09)

SECTOR Y BALANZA COMERCIAL

Comercio Exterior

Exportaciones 18.818 13.863 17.49 20.376 22.292 27,46%
Petroleras 11.721 6.965 9.673 11.842 12.913 33,49%
No Petroleras 7.098 6.898 7.817 8.534 9.379 19,99%
Tradicionales 2.966 3.436 3.706 4134 4.545 22,64%
No Tradicionales 4.132 3.462 4111 4.400 4.835 17,60%
Importaciones 17.737 14.097 19.47 20.914 23.010 18,19%
Bienes de consumo 3.852 3.094 4.116 4.308 4.743 15,22%
Combustibles y lubricantes 3.358 2.338 4.043 4.579 5.087 25,82%
Materias primas 5.828 4.67 5.915 6.587 7.231 22,25%
Bienes de capital 4.501 3.927 5.129 5.347 5.845 13,95%
Diversos 13 43 76 35 41 -46.12%
Ajustes (***) 186 25 190 58 64 -66.45%
Balanza Comercial 1.081 -234 -1.979 -539 =717 63.75%

TABLA 2.2 VARIABLES MACROECONOMICAS
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Asociacion de Bancos Privados del Ecuador
MDI 2011-2012

En tanto que en el boletin que emite la Asociacién de Bancos Privados
del Ecuador, encontramos que en el tercer trimestre del afio 2.011 hubo un
crecimiento en puntos porcentuales del 9.31% a diferencia del 3.58% del afio

anterior en el mismo periodo.

Como vemos en ambos cuadros los montos del PIB tienen tendencia al

alza, lo que nos indica una buena situacién econdémica actual.

Q 21
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2.4 Inflacion del Pais

Desde el afo 2.000 la inflacion anual del pais ha venido en
decrecimiento, esto como parte de la politica monetaria mantenida por los
gobiernos centrales, sin embargo al ser un pais dolarizado los porcentajes

aun son altos.

Inflacion Anual
2000 - 2012
25 204
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GRAFICO 2.1 INFLACION ANUAL
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Banco Central del Ecuador
MDI 2011-2012

En este indicador histérico de la inflaciéon anual, observamos que en el
afno 2.004 llegamos a los niveles mas bajos; y a su vez podemos también
observar como en el afio 2.008 el pico se incremento, siendo este el punto

mas alto para este cuadro que indica los ultimos 12 afios en estudio.

Mes ene-12 ene-11 Difer. dic-11 Difer.

Tasa Pasiva (%) 4.53 5.55 -0.02 4.53 0
Tasa Activa (%) 8.17 8.59 -0.42 8.17 0
Tasa Maxima Convencional (%) 9.33 9.33 0 9.33 0
Costo real del dinero (%) 17.42 16.69 0.73 15.56 1.86
Inflaciéon Anual (% Var.) 5.29 3.17 212 541 -012
Inflacién Mensual (% Var.) 0.57 0.68 -0.11 04 0.17
Precio del Petréleo (USD/Barril) 100.71 91.54 9.17 93.88 6.83
RILD (Millones USD) 3,371.38 2,869.45 501.93 2,957.62 413.76

@ 22
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TABLA 2.3 INDICADORES ECONOMICOS AL FINAL DEL PERIODO
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Banco Central del Ecuador, Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,

ECONESTAD. ESV.
MDI 2011-2012

Segun el dato del Banco Central de El Ecuador (BCE) y del Instituto

Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) observamos una diferencia de

2.12 en él % variable de la inflacidn anual, de 3.17 en enero del 2.011 a 5.29

en enero del 2.012. Lo que refleja un incremento en este tema en porcentajes

de casi el doble.

2.5 Inflacion en el Sector de la Construccion
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GRAFICO 2.2 RECAUDACION TOTAL POR ACTIVIDAD ECONOMICA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Servicio de Rentas Internas

MDI 2011-2012
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El SRI ha obtenido un incremento en cuanto a la recaudacién por parte

de la industria de la construccion entre el periodo comprendido entre
enero/abril del 2.010 y enero/abril del 2.011.
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En el Ecuador hemos visto como en la ultima década, el sector de la
construccion ha tenido un crecimiento exponencial afio a afio, generando con
ello un fuerte descenso del desempleo, factor que alivia la presién de la
emigracion a las grandes ciudades procedente de las zonas rurales. A este
respecto, el crecimiento del sector inmobiliario ha generado un “boom”
inmobiliario que ha provocado el descenso del déficit de viviendas y no solo a
nivel cuantitativo, sino también en lo referente a la calidad de la vivienda, sin
dejar de lado las necesarias inversiones en infraestructuras publicas que
genera el ascenso de la calidad de la vivienda, como es la construccion de
carreteras, asfaltado de calles, iluminacién publica o el desarrollo de todo un
sector de servicios disponibles.
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GRAFICO 2.3 PIB NACIONAL / PIB CONSTRUCCION
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa y Asociados

MDI 2011-2012

En referencia a su aporte al Producto Interno Bruto (PIB) y tomando
como fuente la investigacion del Consultor Ernesto Gamboa, se puede
apreciar que para el periodo 1.997-2.011 el sector de la construccion
evidencio una bonanza maxima en el afio 2.002, puesto que segun el grafico
adjunto en el 2.000 demostré el 18%, pero al ser este el afio de la
dolarizacion se convierte en el afio de la deflactacion y sus numeros no

serian constantes.
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VOLUMEN DE CREDITO SISTEMA FINANCIERO VARIACION 2011-2012
ene - abr 08 ene - abr 09 ene - abr 10 ene -abr 11 Variacién abs Variacion ¢

Actividad Econémica

Comercio 943.02 931.91 1,312.64 1,697.53 384.9 29.30%
Ind. Manufacturera 780.91 817.19 908.34 1,050.55 142.21 15.70%
Agropecuario 184.92 183.2 252.89 335.17 82.28 32.50%
Transp. Y almac. 91.79 57.86 92.73 122.59 29.86 32.20%
Entretenim. Y otros servicios 62.56 60.86 53.06 74.6 21.53 40.60%
Servicios sociales y de salud 8.55 10.36 16.61 33.86 17.24  103.80%
Activ. Profesionales 40.49 50.99 56.35 71.97 15.62 27.70%
Construccion 192.25 143.03 183.24 197.51 14.27 7.80%
Electricidad y agua 17.29 10.58 24.07 34.08 10.01 41.60%
Actividades inmobiliarias 38.51 23.56 50.37 59.34 8.97 17.80%
Ensefianza 12.82 10.39 14.56 21.34 6.78 46.50%
Hogares con servicio doméstico 41.9 34.75 3.94 8.39 445  112.80%
Adm. Publica 2.87 4.72 3.03 5.4 2.37 78.20%
Alojamiento y serv. De comida 51.82 58.87 54.16 54.53 0.37 0.70%
Minas y canteras 4.71 7.76 20.51 14.19 -6.32  -30.80%
Act. Financieras y de seguros 6.7 4.09 78.37 43.69 -34.69  -44.30%
Correo, comun. E info. 96.09 115.91 74.66 32.57 -42.09  -56.40%
Total por actividades econémicas 2,525.52 3,199.55 3,857.31

Volumen de Crédito a Consumo 817.84 692.52 1,072.55 1,587.49 514.94 48.01%
Volumen de Crédito a Vivienda 206.2 161.01 194.68 220.49 25.81 13.26%
Total General 3,601.25 3,379.04 4,466.78 5,665.30 1,198.52

TABLA 2.4 REDITO SISTEMA FINANCIERO PRIVADO

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: ABPE, Banco Nacional de Fomento, Banco Ecuatoriano de la Vivienda
MDI 2011-2012

“El sector de la construccion, incluyendo el rubro de obra publica, se
convierte en uno de los capitulos econdmicos que mas aporta al PIB del pais.
Hay que resaltar que la industria inmobiliaria privada contribuye hoy con
cifras nunca antes registradas en cuanto a niveles de inversion, generacion

de empleo e impulso a actividades relacionadas”.?

A partir del afo 2.010, comienza la concesién de préstamos
hipotecarios por parte del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), a
través del BIESS (Banco del Instituto Ecuatoriano de la Seguridad Social). De
octubre de 2.010 a septiembre de 2.011, el BIESS otorgdé mas de 650
millones de ddlares por concepto de créditos hipotecarios, beneficiando a
18.569 familias ecuatorianas, cifra que ha permitido romper la barrera de los
1.500 millones de dolares otorgados, desde que el IESS inicié en el 2.008 la

entrega de préstamos para la compra de vivienda™?

con esto, el BIESS se
convierte en una de las instituciones con mayor participacién de mercado en

créditos de vivienda frente al sistema financiero total.

2http://www.clave.com.ec/index.php’?idSeccion=659

http://www.biess.fin.ec/index.php/sala-de-prensa/boletines-de-prensa/178-el-biess-cumplio-su-primer-ano-de-
operaciones-con-mas-de-700-mil-creditos-para-los-ecuatorianos
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PIB E IMPORTACION DE MATERIALES
Millones de dolares corrientes

ANOS PIB (1) IMP. CIF (2) % (3=2/1*100)
1995 690 125 18,1
1996 903 164 18,2
1997 1029 181 17,6
1998 1271 196 15,4
1999 894 88 9,8
2000 1127 90 8,0
2001 1662 180 10,8
2002 2030 352 17,3
2003 2137 187 8,8
2004 2680 210 7.8
2005 3100 301 97
2006 3822 378 9,9
2007 4162 419 10,1
2008 5343 522 9,8
2009 5498 547 10,0

TABLA 2.5 PIB E IMPORTACION DE MATERIALES
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: BCE, IEM.

MDI 2011-2012

En un mercado como el ecuatoriano, muchos de los insumos requeridos
en el sector de la construccién deben ser importados lo que ha provocado, a
su vez, un incremento significativo de dichas importaciones y un desequilibrio
en la balanza de pagos. Las importaciones de materiales para el sector
mostraron un crecimiento desde del afio 1.995 en el que aportaba al PIB
USD. 690 millones lo que cubria un 18.1 %, pasando ser mas del doble en el
2.001: USD. 1.662 millones con un 10.8 %, para en el ano 2.009 poseer un
manejo de USD. 5.498 millones manteniendo en porcentajes el 10 %.

Como vemos en el analisis, pese al incremento en dinero, el
porcentaje bajé y se mantuvo, esto como parte de una sustitucion de
importaciones; varias empresas ecuatorianas que han mejorado su calidad
de producto y con ello han cimentado el consumo interno, como por ejemplo
el caso de la empresa Cuencana Graiman, empresa que ha invertido en
ultima tecnologia, para mejorar los productos utilizando para ello materia
prima reciclada en la creacion de sus ceramicas, optimizando el consumo de
agua en sus sanitarios e introduciendo pisos con sistema “inkject” (genera
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texturas y colores iguales a los pisos italianos o espafoles) lo que los hace
altamente competitivos y con precios favorables en el mercado, que superan

a los precios de los productos que se importan.

2.6 El Sector Inmobiliario

Segun el INEC la construccion se encuentra desde el afio 2.000 en
permanente crecimiento, exceptuando el afo 2.009 fecha en la que tuvo un

leve declive, pero luego retomé su tendencia al alza.

INDICE GENERAL DE LA CONSTRUCCION
BASE ABRIL/12 2000=100
ANOS ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE

2000 101,67 | 104,03 | 113,17 | 113,28 | 114,30 114,53 114,80 114,94 115,76
2001 | 123,37 | 124,27 | 122,17 | 123,60 | 124,17 | 125,97 | 124,64 | 124,80 124,50 123,04 122,89 123,27
2002 | 125,64 | 126,46 | 126,71 | 127,07 | 127,18 | 127,38 | 127,43 | 127,71 128,65 129,12 128,30 129,21
2003 | 132,14 | 135,67 | 136,71 | 136,29 | 136,43 | 136,28 | 136,60 | 136,95 137,00 137,16 137,26 138,00
2004 | 141,53 | 144,85 | 149,13 | 152,82 | 157,37 | 158,80 | 158,89 | 159,83 160,29 162,58 162,73 162,21
2005 | 163,07 | 163,93 | 166,19 | 167,95 | 167,24 | 167,26 | 167,85 | 168,25 171,34 173,35 169,6 169,49
2006 | 171,82 | 172,62 | 174,20 | 177,51 | 182,34 | 184,65 | 186,25 | 186,25 184,58 184,69 185,35 185,68
2007 | 185,96 | 186,83 | 189,19 | 190,12 | 191,23 | 192,11 | 191,69 | 191,63 191,73 191,68 192,47 192,94
2008 | 195,82 | 200,86 | 203,34 | 211,13 | 215,22 | 222,42 | 227,71 | 229,54 228,67 227,31 222,16 216,86
2009 | 214,44 | 211,60 | 211,09 | 210,96 | 210,79 | 212,07 | 211,81 | 211,70 212,52 213,09 213,08 213,36
2010 | 214,39 | 214,93 | 215,82 | 216,35 | 216,86 | 216,82 | 216,36 | 216,95 217,43 216,85 216,99 217,52
2011 | 219,40 | 223,00 | 224,84 | 225,54 | 226,02 | 227,72 | 229,69 | 231,95 232,00 232,03 232,03 232,48
2012 | 234,69

TABLA 2.6 INDICE GENERAL DE LA CONSTRUCCION
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: INEC
MDI 2011-2012
La dinamizacién del ambito de la construccidn estuvo vinculada con el
ingreso en el afio 2.010 del Banco de Seguro Social “BIESS”, entidad
financiera del Estado, que hizo una gran inyeccion de dinero al mercado, para
facilitar la adquisicion de vivienda, mejorando con ello el manejo de la tasa
que para este tema se otorga por las instituciones privadas del sector. En el
grafico adjunto se nota el crecimiento constante de los fondos asignados al
sector inmobiliario, vemos como el mayor monto se otorgd el afio 2.011 en el
mes de octubre.
Tenemos entonces que es de vital aporte las politicas del gobierno
adoptadas para solucionar el déficit de vivienda generado por el incremento

de la poblacién en el pais.

Q 27

COSMOPOLITAN PARC



JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

CREDITOS ENTREGADOS POR EL BIESS

En millones de délares (al 17 de febrero 2012)

100

Millones de délares

GRAFICO 2.4 CREDITOS ENTREGADOS POR EL BIESS

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Revista Lideres, lunes 27 febrero 2012

MDI 2011-2012

“‘En el cuarto trimestre de 2.011, el uso de la capacidad instalada se

encontrd por sobre el 85% para las ramas de actividad Comercio y Servicios.
La proyeccion para el primer trimestre de 2.012 es que la capacidad instalada
disminuya en la rama Servicios, se mantenga en Industria y aumente para

Comercio y Construccion™.

Empresas Sector Construccién

82%

80%

78%

76%

74% 4%

73%

72% 2%

70%

68%
2010.1  2010.11 2010.11 2010.Iv 2011.1  2011.11 2011.1I 2011.IV  2012.1

GRAFICO 2.5 EMPRESAS SECTOR CONSTRUCCION
ELABORADO POR: Jessica Miraba

4F{eporte trimestral de Oferta y Demanda de crédito, Cuarto trimestre 2011, Direccion de estadistica Econémica,

BCE, pg. 20.
o, :
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FUENTE: BCE 2012
MDI 2011-2012

2.7 Riesgo Pais en la economia mundial y en el Ecuador

“Las cifras de riesgo pais (EMBI por sus siglas en inglés), mostraron
que el promedio en América Latina para enero de 2.012 fue de 460 puntos, lo
cual marco un incremento de 6 puntos respecto a la cifra de diciembre de
2.011. Este nuevo incremento estuvo atado al aumento del riesgo de algunos
paises como: Brasil, México, Peru y Colombia. Al revisar las cifras de
Ecuador, se observa que éste se redujo en 28 puntos, al ubicarse en 818
puntos. Si bien el EMBI del pais es menor, éste sigue siendo 1,8 veces
superior al promedio de la region, limitando sus posibilidades de atraer
nuevos capitales, ya que la percepcion de riesgo es mucho mayor que la
presentada por nuestros vecinos hacia los mercados privados

internacionales.

Al comparar las cifras entre regiones, se observa que Asia con un
indice de 266 puntos, es la region que mas bajos niveles de riesgo muestra,
en cambio la cifra promedio de Europa han ido elevandose desde el 2.008, al
registrar un promedio de 438 puntos. Si comparamos ésta cifra con enero de
2.008, podemos ver que ésta se ha duplicado a consecuencia de los factores
ya conocidos. En el caso del Ecuador, esta nueva reduccion podria obedecer
a que el Gobierno Nacional ha suscrito nuevos créditos con la Republica de
China, los cuales suponen una fuente de financiamiento importante para

cubrir el déficit presupuestal estimado para el 2.012”.°

En el caso del Ecuador, pais al que pertenece este estudio, tenemos
una grafica del incremento del riesgo pais, en el afio 2.008 se nota un alto
incremento del valor que hasta esa fecha se mantenia estable, hecho que va
vinculado con anuncio que emitiera el Gobierno Central del Ecuador de
suspender los pagos de la deuda externa, para con esos dineros financiar el

presupuesto del estado.

®Boletin macroeconomico mensual, ABPE, enero 2012.
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Se estima que el riesgo pais para el presente ano 2.012 se mantenga entre
los 700 a 800 puntos.

A continuacion la grafica de lo expuesto:

Riesgo Pais Ecuador
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GRAFICO 2.6 RIESGO PAIS DATOS ECUADOR
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: BCE 2012

MDI 2011-2012

2.8 Remesas

Segun los datos publicados por el Banco Central del Ecuador, el envio
de remesas por parte de la poblacion migrante, forma parte de la segunda

fuente de ingresos del pais, siendo el primer ingreso en el del ambito
petrolero.
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GRAFICO 2.7 REMESAS MIGRANTES
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: BCE 2012

MDI 2011-2012

De acuerdo al grafico aqui incluido, con el pasar de los afios el envio
de remesas por parte los migrantes ecuatorianos ha tenido una tendencia al
declive. Vemos como en el afio 2.007 se obtuvo por este ingreso una media
de 900 millones de ddlares, bajando en el afio 2.009 a cerca de 600 millones,
lo que representa una baja de mas del 30% en un periodo de 2 afos; esto es
el resultado de la crisis que esta afectando a los paises del primer mundo,

paises en donde se concentran los envios a Ecuador.

Espafia desde el afo 2.008 ha venido desarrollando una crisis
economica, que de manera directa afecta al pais, puesto que las divisas
enviadas por los migrantes se convirtieron en una fortaleza para la economia
del pais. Asi también el problema presentado en los Estados Unidos, ha
hecho que no solo bajen las cantidades enviadas, sino que de a poco se
vuelvan nulas, puesto que varios ecuatorianos han decidido acogerse al plan

de retorno, y volver con sus familias a Ecuador.
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Remesas por paises
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BEEUU ESPANA ' ITALIA ®OTROS

GRAFICO 2.8 REMESAS POR PAISES
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: BCE 2012

MDI 2011-2012

La crisis mundial de desempleo como vemos nos afecta de manera
directa al tema econdmico en nuestro pais, la tendencia a la baja se
mantendra mientras el ambito laboral no mejore en paises como Espafa y
EE.UU.

2.9 Conclusiones

Basandonos en los datos aqui expuestos, se puede determinar que al
ambiente economico en el Ecuador se encuentra estable, pese a que la crisis
financiera mundial desatada desde finales del 2.008 nos ha afectado
directamente con el tema de las remesas, es también cierto el hecho de que
nuestra economia interna esta sostenida por un desarrollo sustentable tanto
por el tema financiero que ha inyectado una buena dosis de recursos al
sector, amparado en el respaldo que el Gobierno Central del pais ha
desarrollado para este fin (leyes, decretos, bonos y demas), asi como por la

inversion extranjera y nacional que se ha venido desarrollando como es el
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caso de la explotacidn minera y petrolera por empresas extranjeras, o la

incursion de nuevas industrias en el ambito local.

2.9.1 Amenazas para el mercado inmobiliario

El tema inmobiliario en el pais, podria tener problemas al momento en
el que se dé un incremento en las tasas de inflacion del pais, puesto que este
incremento estaria directamente vinculado con el incremento del precio en los
materiales utilizados en la construccion.

Este afio es un afo electoral, se viene la campanfa para la elecciéon o
reeleccion de los gobernantes, eso podria desestabilizar un poco el tema,
debido a la incertidumbre que siempre crea un marco electoral.

Ecuador ha sido un pais eminentemente agricola, nos hemos
apalancado en el tema petrolero, hoy por hoy mas que antes, puesto que el
tema de remesas esta en decrecimiento, una posible variacion a la baja y nos
podriamos desestabilizar econdmicamente.

El tema del impuesto a la salida de divisas, vigente desde el 2.011 es
un tema que de a poco ha ido afectando, especialmente a quienes manejan
Su negocios con mercados internacionales, puesto que es un dinero que no

tiene manera de ser recuperado por ningun otro mecanismo financiero.

2.9.2 Oportunidades para el mercado inmobiliario

El mercado inmobiliario se encuentra en plena ebullicion, cada vez
mas se reforman leyes que pretenden ser un marco de ayuda para quienes
no poseen aun vivienda propia.

El gobierno continua en el desarrollo de politicas, normas vy
reglamentos, que vinculen de manera de directa en este caso a las entidades
financieras, desde este afio a partir del mes de junio, quien se endeude en
una primera vivienda que no supere los USD. 146.000,00, en el caso de
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quedarse sin manera de poder pagar el bien inmueble, puede optar por la
devolucion del mismo para con ello saldar la deuda hipotecaria®.

6http://noticias.latino.msn.com/latinoamerica/ecuador/ecuador—aprueban-nueva-ley-para-cr%C3%A9ditos-

hipotecarios-2
QO "
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CAPITULO 3

ANALISIS DE MERCADO
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3. Analisis de Mercado

El siguiente analisis posee como fin el poder definir el perfil del cliente
potencial, y las caracteristicas del producto en oferta. Para ello se
determinara tres aspectos importantes: la oferta, la demanda, y el
benchmarking de la competencia.

3.1 Metodologia

Para este plan de negocios se ha determinado la utilizacién de
informes emitidos por la empresa consultora Ernesto Gamboa & Asociados,
investigacion desarrollada en la ciudad de Quito, en el lapso de tiempo
comprendido entre los meses de noviembre y diciembre del 2.012, y
tabulados finalmente entre marzo y abril del afo 2.012; adicionalmente se
incluyen algunos cuadros emitidos por empresa Market Wacth de un estudio
de mercado realizado en el mes de julio del afio anterior.

Lo actualizado de la informacidén nos permitira conocer de manera mas

acertada el comportamiento del mercado al que nos queremos dirigir.

FICHA TECNICA
PAIS ECUADOR
CIUDAD QuITO

CARACTERISTICAS DE
LA DE DEMANDA DE
ESTUDIO VIVIENDA

PRODUCTO VIVIENDA Y OFICINAS

HOMBRES Y MUJERES
DE 25 A 60 ANOS DE
EDAD, CON INTENCION
DE COMPRAR BIENES
INMUEBLES LOS
UNIVERSO PROXIMOS 3 ANOS

CUANTITATIVA,
ENTREVISTAS
PERSONALES MEDIANTE
UN CUESTIONARIO SEMI
METODOLOGIA | ESTRUCTURADO

MUESTRA 500 ENTREVISTAS
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HOMBRES 54%
MUJERES 46%
25-34 ANOS 39%
35-50 ANOS 49%
51-60 ANOS 12%
NSE ALTO 23
NSE MEDIO

ALTO 86
NSE MEDIO 163
NSE MEDIO

BAJO 130
NSE BAJO 98
NIVEL DE

CONFIANZA 95.50%
MARGEN DE

ERROR 4.47%

TABLA 3.1 CARACTERISTICAS DE LA MUESTRA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

3.2 Demanda Potencial

Basandonos en el VIl Censo de la Poblacion y Vivienda realizado en el
2.011, se define que la poblacion del Distrito Metropolitano de la ciudad de
Quito es de 2'474.687 habitantes’. De acuerdo a este mismo censo la
cantidad de miembros por familia para este periodo es de 4.2 miembros,
dandonos como volumen total de familias la cantidad de 589.211
aproximadamente, que para fines de este estudio podemos denominar como
mercado potencial. De este numero de familias un poco menos del 30% es la
que se contempla como demanda potencial, ya que no todas las familias del
estudio estarian dispuestas a adquirir una vivienda y llegarian a 182 890
hogares® en la ciudad de Quito.

En el estudio se pudo determinar que el 24.95% (141.907 familias) de los
encuestados estan dispuestos a comprar una vivienda dentro de este ano y
que el 43.40% (246.844 familias) del universo de la encuesta estan
dispuestos o tienen la intencion de comprar una vivienda en un futuro

cercano entre 2 y 3 afos.

7http://geoinfo.quito.gob.ec/index.php?option=com_wrapper&view=wrapper&Itemid=1O

8Ermesto Gamboa y Asociados, Estudio sobre demanda inmobiliaria, Quito, abril 2012, pag. 22.
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TIEMPO EN EL QUE VA A
ADQUIRIR VIVIENDA

24,95%

43,40% _/

31,66%
EUn afioomenos ®Masde 1afioa2 Mas de 2 a 3 afios

GRAFICO 3.1 TIEMPO EN ADQUIRIR UNA VIVIENDA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

3.2.1 Finalidad de la nueva vivienda

La clasificacion segun el estudio de la definicion o destino de la nueva
vivienda se torna en dos variantes: para vivir en ella o como inversién a
futuro. El 52.2% de familias de clase social alta compra una vivienda para
vivir en ella mientras que el 94% de las familias de clase baja opta por una
vivienda nueva como residencia fija.

Podemos observar en cambio que el 47.8% de las familias de clase social
alta compra una vivienda nueva con el fin de tener una inversion fija en ella,
el 10.4% de las familias de clase media tipica hace esto y solamente un
5.10% de familias de clase social baja obtiene una vivienda como una

inversion.
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DESTINO DE LA NUEVA VIVIENDA

(PARA VIVIR EN ELLA)
89,6090,00 94,00

DESTINO DE LA NUEVA
64.00 VIVIENDA (COMO INVERSION)

52,20 47 80

36,10

(%)

Vivir en ella Como Inversion /Arrendada
EALTO ®MEDIOALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO

GRAFICO 3.2 DESTINO DE LA NUEVA VIVIENDA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

3.2.2 Importancia caracteristica de diferentes caracteristicas

Segun el estudio realizado una de las caracteristica fundamentales
gue un bien inmueble nuevo debe tener para una clase social alta, es el de la
cercania de la vivienda al centro o al sector residencial, siendo lo menos
importante estar cerca del sistema de transporte publico; mientras que para
una familia de clase media alta, hasta una clase social baja lo importante
para tomar la decision de compra es la seguridad del sector.

Se define entonces como importante, el resaltar las ventajas de
ubicacion del proyecto en estudio, la corta distancia a centros urbanos,
hospitales, seguridad o la ubicacién del transporte publico.

Importancia relativa de diferentes caracteristicas

(Por nivel socioeconémico)

Cercania a centro o sector Seguridad del sector Seguridad del sector
Plusvalia Plusvalia Completos servicio publicos
Cercania a hospitales Alternativas de vias de acceso Transporte publico
Seguridad del sector Cercania a centro o sector Cercania a centro o sector
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Cercania a hospitales

Urbanizacion cerrada

Cercania a hospitales

Plusvalia

Cercania a planteles

Transporte publico

Alternativas de vias de acceso

Alternativas de vias de acceso

Urbanizacion del sector

Cercania a planteles

Cercania a centros de recreacion

Cercania a planteles

Buena vista

Transporte publico

Buena vista

Cercania a centros de recreacion

Alto

Medio alto

Medio tipico

Seguridad del sector

Seguridad del sector

Cercania a hospitales

Transporte publico

Transporte publico

Cercania a hospitales
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3.2.3 Tipo de vivienda preferido

Segun el estudio realizado podemos decir que la preferencia en bienes

inmuebles de vivienda, tienen mayor preferencia por todas las clases sociales

con un 84% del total. Cabe resaltar que los departamentos son la preferencia

dentro de las clases sociales alta y media alta con un 39% y 28%

respectivamente.

La preferencia por el tipo de vivienda y por nivel socio econémico es

un factor de gran importancia, ya que la oferta tiene que estar consciente de

las preferencias al momento de decidir sobre la vivienda que requieren los

compradores.
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PREFERENCIA DEL TIPO DE
VIVIENDA A ADQUIRIR

WCASA " DEPARTAMENTO

84 88 88 89
72
61
39
28
16 12 12 11
TOTAL ALTO  MEDIOALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO  BAJO

GRAFICO 3.3 PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

3.2.4 Condiciones de la vivienda actual

Las condiciones de vida dentro la ciudad ha venido cambiando, el
rentar una vivienda ha sido suplantado por la compra de la vivienda para la
familia. También han disminuido sistemas tales como el anticresis, y cada

vez en menor proporcion el vivir en lugares prestados o de la familia.

Famiiar__ CONDICION DE LA VIVIENDA ACTUAL

0 Anticrecis
4% 1% 0%

\] Arrendada
51%

B Arrendada ®Propia " Familiar ®Prestada © Anticrecis

Propia
44%

GRAFICO 3.4 PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012
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Se debe indica que del nivel socio-econdmico alto un 96% posee
vivienda propia, con notable diferencia un 41% del nivel socio-econdémico
medio tipico y solamente un 26% del nivel socio-econdmico bajo. De
diferente manera vemos como el 65 % de familias de nivel socio-econémico
viven bajo la modalidad de casa arrendada, en contraste al 4% de familias del
nivel socio-econdémico alto que utilizan este tipo de modalidad.

CONDICION DE LA ACTUAL VIVIENDA
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)

95,70

65,30

54,00

41,10
32,30

25,60 25,50

(%)

540 710

4,40
0 120 250 0 o 1% o 200 0 o 060 o0 o

ARRENDADA PROPIA FAMILIAR PRESTADA ANTICRESOIS
"Alto ®MedioAlto "Medio ®Medio Bajo “Bajo

GRAFICO 3.5 CONDICION DE LA ACTUAL VIVIENDA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

3.2.5 Preferencias de los niveles socioecondmicos por sector

Los estudios de mercado elaborados por la empresa Ernesto Gamboa
& Asociados indican que las familias de la ciudad de Quito, de nivel socio
economico alto tienen preferencia por las casas, con 44% en el norte, 30% en
el Valle de Los Chillos y 26% para el Valle de Cumbaya y Tumbaco; similar
comportamiento demuestra el nivel socio econdmico medio alto; en tanto que
el nivel socio econdbmico medio bajo tiene preferencia de compra por casas
en el sector de Calderon con un 80%, y el nivel socio econdmico bajo
demuestra mas tendencia a vivir en el sur de la ciudad, con rangos de entre
el 6% y 12% para sectores como Pomasqui y Calderon.
Resaltando la preferencia por los valles 9% y 18% para el nivel socio

econdmico medio tipico.
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PREFERENCIA DE SECTOR DE VIVIENDA POR NSE

EALTO ®MEDIOALTO =MEDIOTIPICO =MEDIO BAJO BAJO
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NORTE SUR CENTRO CHILLOS TUMBACO Y CALDERON POMASQUI
CUMBAYA

GRAFICO 3.6 PREFERENCIA DE SECTOR DE VIVIENDA POR NSE
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

PREFERENCIA DE COMPRA DE

VIVIENDA POR SECTOR
3%
H Norte
B Sur
H Centro
H Chillos

¥ Tumbaco-Cumbaya

@ Calderén

Pomasqui

GRAFICO 3.7 PREFERENCIA DE SECTOR DE VIVIENDA POR SECTOR
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados
MDI 2011-2012
Entre los sectores con mayor importancia al momento de la compra de
oficinas encontramos la Av. 12 de Octubre con un 32% seguido de el Sector
La Carolina con 30% y la Avenida Republica de El Salvador con un 23%,

entre los mas destacados.

Q 43

COSMOPOLITAN PARC



JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

SECTORES MAYOR INTERES PARA
COMPRA DE OFICINA
Julio 2011

32%
° 30%

23%
7%
4% 3(%)
1%
N =

12 de La Carolina Rep. De EI La Mariscal Cumbaya Los Chillos Sur
Octubre Salvador Tumbaco

GRAFICO 3.8 SECTORES MAYOR INTERES PARA COMPRA OFICINAS
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Market Wacht

MDI 2011-2012

3.2.6 Preferencias por caracteristicas de la vivienda (tamafo)

Las familias de nivel socio econdmico alto y medio de la ciudad de
Quito tienen predileccion por viviendas que cuenten con un metraje superior
entre los 153,2 y los 166 m2, vemos como el tamafio se torna mas grande en
este nivel, teniendo en cuenta que el tamafio promedio de las viviendas seria
de 136 m2.
Para los siguientes niveles llegando hasta la clase socio econdmica baja el
tamano es de 125 m2.

Tomando en cuenta que mientras mas alto en nivel socio econémico, mas
alto el precio por metro cuadrado. A la inversa para los niveles bajos, en
donde el costo por metro es mas bajo, siendo esto compensado en mas

espacio.
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TAMANO DE LA VIVIENDA QUE PIENSA
ADQUIRIR
Em2
166,02
136,9 1i I 133,62 127,66 125,18
Total Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo
NSE

GRAFICO 3.9 TAMANO DE LA VIVIENDA QUE PIENSA ADQUIRIR
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

El tamafio preferido por el mercado al que vamos dirigido, para el

Sector Norte de la ciudad de Quito, en cuanto a metrajes, es de 94 m2,

tamafio que si comparamos con el de los otros sectores es el cuarto en

preferencias, siendo superado por espacios mas grandes en los sectores del

centro, Valle de Cumbaya y el sur de la ciudad.

AREA PROMEDIO DEPARTAMENTOS M2

Julio 2011

131
115
94 96 88
I I I |
Sector Centro  Sector Norte Sector Sur Sector Sector El Valle Sector
Cumbaya Pomasqui

GRAFICO 3.10 AREA PROMEDIO M2 DEPARTAMENTOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012
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3.2.7 Preferencias en las caracteristicas de la vivienda

Revisando el grafico que se adjunta a continuacion, obtenemos como
resultado que la preferencia mas relevante se vincula a las viviendas con tres
habitaciones, siendo seguida con un 25% por construcciones con 4
habitaciones, para luego en menores porcentajes, (bajando desde 5 %)incluir

las preferencias de viviendas con 5, 6 y un dormitorio.

6 Dormitorios
1%

NUMERO DE DORMITORIOS

2 Dormitorios
5 Dormitorios 1%
5%

3 Dormitorios
57%

4 Dormitorios
25%

GRAFICO 3.11 NUMERO DE DORMITORIOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

En el cuadro siguiente notaremos una similitud en el numero de
dormitorios requeridos por las distintas familias de todos los niveles socio
econdmicos de la ciudad, ya que requieren segun el estudio de la demanda
en promedio 3.2 habitaciones por hogar.
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No. Dormitorios

NUMERO DE DORMITORIOS

(PROMEDIO)
3,30 3,30 3,30
3,20 3,20
I 3,10
TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO

GRAFICO 3.12 NUMERO DE DORMITORIOS PROMEDIO POR NSE
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

Analizando el grafico del nimero de bafios promedio que debe tener

una vivienda para las familias de la ciudad Quito, tenemos como promedio

2.4 banos por vivienda, entendiéndose como un bafio master, 1 bafo

compartido para los 2 dormitorios y un medio bafio adicional en el area de la

sala.

No. Baios

NUMERO DE BANOS REQUERIDO POR

(PROMEDIO)
2,70 250
2,40 ' 2,40
I I I I 2’30 2,20
TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO

GRAFICO 3.13 NUMERO DE BANOS PROMEDIO POR NSE
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

Q 47

COSMOPOLITAN PARC




JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

Sin embargo encontramos similitudes en los requerimientos del

numero de bafos que requiere el consumidor al momento de acceder a la

vivienda, en todos los niveles socioeconomicos el porcentaje varia entre 2.7

para el nivel socioecondmico alto, y 2.2 bafios para el nivel socioeconémico

bajo.

En lo referente al nimero de estacionamientos demandados en el

interés de compra de vivienda de la ciudad de Quito, es de 1 estacionamiento

en su mayoria, lo que representa 59%, siendo seguido por la preferencia por

2 estacionamientos con un 37%, a continuacion los graficos de soporte.

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS

REQUERIDOS
(PROMEDIO)
3
£ 146 2,00 1,55 1,47 1,41 126
€
:m H =m = = =
.g TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO
2
E = NSE

GRAFICO 3.14 NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
REQUERIDOS

4

Estacionamientos
3% 1% 59%

2
Estacionamientos
37%

Estacionamientos 1 Estacionamiento

9

COSMOPOLITAN PARC

48




JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

GRAFICO 3.15 NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

En el grafico adjunto se observa como a medida que sube el nivel
socioeconomico, también sube el requerimiento por el numero de
estacionamientos.

En el nivel socioecondbmico alto la demanda va por 2
estacionamientos, bajando hasta llegar a 1.26 en el nivel bajo. Teniendo
como promedio para todos los niveles 1.46 estacionamientos.

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
REQUERIDOS POR NSE

(PROMEDIO)

@ 2,00
E 1,55
s 1,46 ' 1,47
g I 141 1,26
c
k)
(%]
©
k7
1]
4

TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO

GRAFICO 3.16 NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS POR NSE
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados
MDI 2011-2012
El tema de las preferencias familiares en cuanto a la ubicacion del
estacionamiento para el tema de departamentos, tiene un amplio margen de
diferencia, puesto que lleva el 74% el hecho de que esté ubicado dentro del
proyecto, en el que se proyecta la compra, especificamente en los subsuelos;
frente a un 26% de quienes prefieren un estacionamiento en general, sin
ubicacion especifica.
Si vemos el analisis por niveles socioeconomicos, la tendencia es que
en todos los niveles se mantenga la preferencia de estacionamientos dentro
del proyecto, vemos como en la clase alta tiene un 88.90% decreciendo hasta

llegar a la baja, pero con cifras no mucho menos menores: 81.80%.

@ 49

COSMOPOLITAN PARC



JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

PREFERENCIA DEL ESTACIONAMIENTO
Estacionamiento (DEPARTAMENTO)

general
26%

Garaje en el

subsuelo del

edificio
74%

GRAFICO 3.17 PREFERENCIA DEL ESTACIONAMIENTO EN DEPARTAMENTO
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

PREFERENCIA DEL ESTACIONAMIENTO

DEPARTAMENTO
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)
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25,00
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Garaje en el subsuelo del edificio Estacionamiento general
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GRAFICO 3.18 PREFERENCIA DEL ESTACIONAMIENTO EN DEPARTAMENTO POR NSE
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

La preferencia familiar en temas como el de viviendas con sala de
estar y cuarto de estudio en la ciudad de Quito son diversos, podemos notar
que en promedio el 22% de las familias de todos los nivel socioeconémico
requieren de cuarto de estudios, excepto por el nivel alto que presenta 0% de
necesidad.
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REQUERIMIENTO DE CUARTO DE
ESTUDIO POR NSE
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0
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GRAFICO 3.19 PREFERENCIA DEL ESTACIONAMIENTO EN DEPARTAMENTO POR NSE

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

El requerimiento por salas de estar, varia, el nivel socioeconémico

medio tipico es el que mas solicita este tipo de lugares con un 15%, seguido
del medio bajo con un 14%, luego el nivel socioecondmico bajo con 11%,
medio alto con 9%, hasta llegar al nivel de mayor poder adquisitivo que por

aqui expuesto tiene poca preferencia por el tema, pues llega al 4%.

REQUERIMIENTO DE SALA DE
ESTAR POR NSE
(S1)
15 14
12 11
< 9
‘.l
]

GRAFICO 3.20 REQUERIMIENTO SALA DE ESTAR POR NSE
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

82% de familias estan dispuestas a comprar una vivienda terminada en
su totalidad, analizando también que el 89% de las familias de Quito prefieren
una vivienda nueva para comprar antes que invertir en una vivienda ya
usada, demostrando que en el mercado de la demanda por viviendas nuevas
lleva una amplia ventaja en estos dias.
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GRAFICO 3.21 SITUACION DE COMPRA DE LA VIVIENDA POR NSE
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012
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GRAFICO 3.22 SITUACION DE COMPRA DE LA VIVIENDA POR NSE
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

Segun lo especificado en este estudio de mercado, tenemos como
servicio mas importante a la hora de tomar una decisién de compra el de la
guardiania de la vivienda con un 14.55%, seguido de otros servicios de entre
los que se destacan areas verdes, salon comunal, juegos infantiles, guarderia
locales comerciales y gimnasio, teniendo menos del 6% temas como agua
caliente y gas centralizados, estacionamiento de visitas y BBQ.
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SERVICIOS COMUNALES DEL
PROYECTO

GUARDIANIA
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GRAFICO 3.23 PREFERENCIA SERVICIOS COMUNALES
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

3.2.8 Precio dispuesto a pagar, forma de pago y financiamiento

Encontramos diferentes valores para el pago de una vivienda en la
ciudad de Quito; diferencias notorias de acuerdo al nivel socioeconomico,
vemos como en el nivel socioecondmico alto el precio promedio es de un
poco mas de USD. 137.000, en contraste a los USD. 39.000 de presupuesto
para compra de vivienda en el nivel socioecondémico bajo, como vemos la
diferencia en monto es notoria, existe una brecha de alrededor de USD.
98.000.

El monto promedio como vemos esta aspectado en casi USD. 60.000
para los demas niveles en donde la variacion no es tan amplia como en el

primer caso.
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CANTIDAD A PAGAR POR LA
NUEVA VIVIENDA POR NSE
$137.174,00
$ 68.438,00
$ 5I4999’00 I ’ &i’oo $45677.00 g 39 755,00
TOTAL ALTO  MEDIOALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO  BAJO

GRAFICO 3.24 CANTIDAD A PAGAR POR LA NUEVA VIVIENDA POR NSE
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

Para la adquisicién de una vivienda, las familias quitefas prefieren
hacerlo mediante el sistema de crédito, del total general 97% de las familias
prefieren este sistema de pago, destacando que el 13% de familias de nivel
socioeconomico alto pueden pagar su vivienda de contado, mientras que los

otros estratos socio econdmicos fluctian entre 2 y 3% del total de familias.

FORMA DE PAGO PARA UNA NUEVA
VIVIENDA

CONTADO ECREDITO

97% 97% 98% 97% 97%
87%
13%
3% 3% 2% 3% 3%
TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO TIPICO MEDIO BAJO BAJO

GRAFICO 3.25 FORMA DE PAGO PARA UNA NUEVA VIVIENDA POR NSE
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012
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La manera mas viable de acceder a una vivienda, es mediante la
solicitud de un crédito hipotecario, siendo la entidad mas buscada para ello el
banco con un 45.96%, otra entidad que cada vez tiene mas adeptos y con un
buen porcentaje en este analisis, es el Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social (IESS) / el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(BIESS) con el 36.44%, entidad que desde su apertura ha sido un constante
aporte al sector, por sus altos montos de inversion crediticia; luego tenemos

en menores porcentajes los créditos solicitados a mutualistas y financieras.

ENTIDADES PARA SOLICITAR
CREDITO

45,96%

36,44%

4,97%
3.31% 1,66%

BANCO IESS-BIESS MUTUALISTA NS/NR FINANCIERA

GRAFICO 3.26 ENTIDADES PARA SOLICITAR EL CREDITO
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Ernesto Gamboa & Asociados

MDI 2011-2012

3.2.9 Perfil del cliente

El proyecto Cosmopolitan Parc tiene como mercado meta: ejecutivos y
profesionales, de nivel socio econdmico medio alto, cuyos miembros

familiares tendran las siguientes caracteristicas:

Ingreso nucleo familiar: USD. 3.000,00
Ingreso persona natural o juridica: USD. 3.500,00
Edad: 25 a 55 afos
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Integrantes de la Familia: De 1 a 4 integrantes
Formacion del jefe de familia: Universitaria
Ocupacion: Ejecutivo

Empresa o inversionista
Valores requeridos de la vivienda: Ubicacion

Buena vista

Seguridad

Facil acceso

Este proyecto tiene como fin generar un estilo de vida innovador,
destinado a personas o empresas que desean invertir sus recursos, ya sea
para destinar a la vivienda u oficina como el primer lugar del que son
propietarios, asi como también una segunda opcion, como inversion para
obtener una renta por su dinero, que genere mas que si lo destinara a

inversiones bancarias.

De acuerdo a la estimacién de las empresas financiera del pais, para
acceder a un crédito hipotecario, las personas naturales o juridicas deberan
comprometer como minimo un 30% de sus ingresos al pago de la cuota para
el pago de la mencionada hipoteca.

3.3 Analisis de la oferta de bienes inmuebles

En un proceso de extractar la mayor cantidad de informacion posible
mediante los datos otorgados por la investigacion del mercado inmobiliario,
se ha definido el comportamiento del mercado, definiendo en un inicio tipo de
demanda y requerimientos de la ciudad de Quito y sus diferentes segmentos
socioeconomicos, para a partir de ellos establecer el mercado objetivo al cual

se debe dirigir el esfuerzo comunicacional y estrategias de venta del proyecto
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Cosmopolitan Parc, para con ello obtener el éxito esperado y en alguna
manera reducir el riesgo del proyecto en si.

Los proyectos inmobiliarios en su mayoria son de vivienda, siendo los
departamentos lo que se mas se promocionan frente a una cada vez menos
presente oferta de casas al menos en el sector norte de la ciudad, en tanto
que en el sector sur y en los valles la oferta de casas es mas representativa.

El terreno destinado a la construccion del proyecto Cosmopolitan Parc
se encuentra ubicado en la calle Portugal, entre Av. De los Shyris y
Luxemburgo, sector La Carolina, zona considerada residencial multiple para
niveles socioeconémicos medio, medio-alto.

Vemos como la oferta de departamentos y oficinas es amplia, lo que

se transforma en una competencia directa para el proyecto que manejo.

3.3.1 Caracteristicas del Sector

El espacio geografico comprendido entre la Av. Shyris, Republica de El
Salvador y Av. 6 de Diciembre, en el tramo de la NN.UU. y aproximadamente
Republica, ha sido de gran desarrollo en estos ultimos 20 afios.

Teniendo en su origen como propodsito el tema residencial, desde
aproximadamente 8 afos se ha destacado también el tema corporativo;

oficinas y locales comerciales han generado un amplio comercio en el sector.

Alrededor de la zona de influencia del proyecto encontramos importantes
edificios que a continuacion describo: Twin Towers (1.995) de Diego Ponce,
Edificio Plaza Real (19.98) de Uribe & Schwarzkopf, Edificio Renazzo Plaza
(2.006) de RVC Arquitectos, y Plaza Kendo (2.008) de Cristobal Ortega y
Asociados, entre otros.

El terreno en donde se plantea el desarrollo del proyecto tuvo su
origen como vivienda residencial, la empresa Fopeca compra estas casas y
comienza con la demolicion de las mismas como parte de la planeacion de
empezar ahi un proyecto de la empresa. Las ideas no se desarrollan dejando
al terreno inactivo, sub utilizado como un lugar de estacionamiento publico
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durante un lapso estimado de 8 afios.

La empresa Uribe & Schwarzkopf empieza negociaciones por el
terreno, mismas que después de casi 6 afios se logran finalizar con la venta
del espacio mencionado. Paralelo a esto la ordenanza del sector se modifica,
permitiendo el desarrollo de edificaciones de hasta 16 pisos de altura.

El sector esta rodeado de toda clase de servicios. Existen centros
educativos tradicionales como: el Colegio Benalcazar y en un radio mas
extenso el colegio La Condamine, ademas esta frente al Parque La Carolina,
el lugar de mayor congregacion para entretenimiento al aire libre de la ciudad.
También existen cerca hoteles, restaurantes, embajadas, centros comerciales
y centros financieros; esto hace que el sector adquiera cada vez mas

importancia y relevancia en ubicacion.

3.3.2 Zona de Influencia del Proyecto

El proyecto esta en el eje de una de las vias mas importantes de la
ciudad: Avenida de Los Shyris, con ello su cercania a centros financieros
(Banco del Pacifico, Banco Bolivariano, CitiBank), centros comerciales
(Quicentro Shopping, Megamaxi, CCl), Restaurantes (Los Troncos, Sur, La
Guarida del Coyote, T.G.|I Friday’s), Hoteles (Sheraton Four Points, Dann
Carlton, Le Parc), centros deportivos (Estadio Olimpico Atahualpa, canchas
del Parque La Carolina).

El mercado al que va dirigido el proyecto Cosmopolitan Parc, para el
segmento de vivienda y oficinas, son los niveles socioeconémicos medio-alto

y alto.
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Centro
~ rGomercial
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La Carolina N i :’g

RENDER 3.1 UBICACION DEL PROYECTO
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Googlemaps.com

El proyecto cuenta con el acceso vehicular por la calle Luxemburgo
(como medida a la congestion que suele desarrollarse en la esquina misma
del proyecto, esto es la sobre la Shyris y Portugal), la que ademas tiene su
ingreso por la Av. De los Shyris; también posee conexion a las redes de
servicio publico como es la estacién de la eco via y diversos sistemas de
buses y taxis que circulan por las calles aledafas: las avenidas 6 de

Diciembre y Naciones Unidas.

Al estar sobre la Av. De los Shyris, el sistema vial es de facil y alta
circulacion, se vincula facilmente a vias alternas, como en el caso del tunel
Guayasamin que conecta a la ciudad de Quito mediante la Av. Simén Bolivar

con los valles de Cumbaya y el Valle de los Chillos.
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3.4 Analisis de la Competencia

Definiendo ya los limites entre los que se encuentran las edificaciones
que representan una competencia al proyecto Cosmopolitan Parc, se llevara
a cabo una evaluacion de los mismos mediante investigacion de campo y
observacion, se utilizara la informacion obtenida mediante impresos, paginas

web y vallas publicadas en los linderos de los proyectos.

3.4.1 Ubicacion de la Competencia

Se ha determinado como competencia proyectos que pertenecen y
también los que no pertenecen a la empresa constructora de Cosmopolitan
Parc (Uribe & Schwarzkopf). El area para este fin se encuentra como base
en la Av. De Los Shyris hasta la Av. Naciones Unidas, sigue por la Av. 6 de
Diciembre, sube por la calle Portugal, para bajar por la Av. Eloy Alfaro hasta
volver nuevamente para cerrar el espacio delimitador en la Av. De los Shyris.

Parque

La Carolina

) Astana Mei §) Bristol Parc
2 Shyris Park Catalina Plaza ) Catalina Parc
B} Avedis 6 Tao B} cosmopolitan Parc

RENDER 3.2 UBICACION DEL PROYECTO

ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Googlemaps.com
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3.4.1.1 Proyecto Astana

FOTO 3.1 FACHADA PROYECTO ASTANA
RENDER 3.3 FACHADA PROYECTO ASTANA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: PAGINA WEB DEL CONSTRUCTOR
MDI 2011-2012

Proyecto de vivienda perteneciente a la empresa RFS, “desde 1.970 la
Constructora Ribadeneira F.S. se ha destacado por la importancia de sus
proyectos. La empresa ha tenido una larga trayectoria con clientes
satisfechos por su calidad, técnica constructiva, seriedad y cumplimiento de
sus obras. Ha sido pionera e innovadora en disefio y detalles que han

marcado la diferencia.”

Localizado sobre la Av. Republica de El Salvador e Irlanda, el edificio
Astana ofrece una torre de 12 pisos con 46 departamentos, empezando en el
piso 2, con 3 tipos de departamentos: tipo 1 de 64.80 m2 (suite, 1 bafo), tipo
2 de 85.80 m2 (2 dormitorios, 2 bafios) y tipo 3 de 66.80 m2 (suite, 1 bafo);
del piso 3 al 8 encontramos 4 tipos de departamentos: tipo 1 de 79 m2 (2
dormitorios, 2 bafos), tipo 2 de 86.60 m2 (2 dormitorios, 2 bafios), tipo 3 de
66.50 m2 (1 dormitorio, 1 bafio) y el tipo 4 de 61.60 m2 (1 dormitorio, 1 bafo).

Del piso 9 al 11 existen: tipo 1 de 79 m2 (2 dormitorios, 2 banos), tipo
2 de 86.60 m2 (2 dormitorios, 2 bafios), y el tipo 3 de 123.70 m2 (3
dormitorios, 2 bafos y medio).

® http://www.rfsconstructora.com/la-empresa.html
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Y en el piso 12, se ofertan dos tipos de departamentos: tipo 1 de
146.20 m2 (3 dormitorios, 2 banos y 2 medios bafos), y el tipo 2 de 121 m2
(3 dormitorios, 2 bafios y medio).

Descripcién del proyecto:

* Disefio moderno

* Acabados de primera

* Vista privilegiada

* Guardiania permanente y monitoreo

* |nstalaciones para cable e Internet

* Gas y agua caliente centralizado

* Puertas de acceso con sistema magnético
* Estacionamientos subterraneos

* Generador eléctrico para todo el edificio.

Fecha de entrega: Marzo del 2.013

3.4.1.2 Proyecto Shyris Park

i1l
Isrrrrr.
\ | RERTTILT11777774

M

FOTO 3.2 FACHADA PROYECTO SHYRIS PARK
RENDER 3.4 FACHADA PROYECTO SHYRIS PARK
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: PAGINA WEB DEL CONSTRUCTOR

MDI 2011-2012

Proyecto de uso mixto, viviendas y oficinas, ubicado sobre la Av. De

los Shyris y Naciones Unidas, perteneciente a la empresa Alvarez Bravo:
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‘realiza soluciones habitacionales y comerciales de primera calidad en la
ciudad de Quito y sus valles para satisfacer las necesidades de la
comunidad, apegados a las normas constructivas, alcanzamos los mas altos
estandares de confort, seguridad, servicio, seriedad y precios competitivos

para nuestros clientes.”*°

Descripcion del proyecto:

Oficinas desde 36 m2.

Oficinas en plantas de 700 m2.

Suites 60 m2.

Departamentos de 2 dormitorios desde 90 m2.

Departamentos de 3 dormitorios desde 124 m2.

« Hermosa vista y ubicacion frente al parque La Carolina.
- Edificio inteligente.

« Elegante y amplio hall de ingreso.

« CCTV y puertas de seguridad.

« Guardiania permanente.

« Control de accesos, cableado estructurado.

« Telefonia IP, internet inalambrico.

« Agua caliente y gas centralizado.

« Acabados de lujo.

« Estacionamientos de visitas.

Oficinas

« Suministro/extraccion de aire, instalaciones para A/C.

« Luminarias y detector centralizado de incendios.

Vivienda

"% http://www.viviendaquito.com/main/constructora.php
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« Pisos de madera en areas sociales.
« Ceramica de lujo de pared a pared en bafios.
« Carpinteria y puertas de lujo.

« Mesones de bafios y cocina de marmol o granito.

3.4.1.3 Proyecto Catalina Plaza

o

FOTO 3.3 FACHADA PROYECTO CATALINA PLAZA
RENDER 3.5 FACHADA PROYECTO CATALINA PLAZA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: PAGINA WEB DEL CONSTRUCTOR

MDI 2011-2012

El proyecto Catalina Plaza es un centro corporativo, con oficinas desde
56 m2 hasta 158 m2, con locales comerciales en planta baja. Ubicado en las
calles Catalina Aldaz entre Avenida Portugal y Av. Eloy Alfaro en la ciudad de
Quito. Sector La Carolina.

‘Desde hace mas de 25 anos “Constructora Velastegui® viene
desarrollando orgullosamente la promocion, planificacion, construccidén y
venta de viviendas, edificios, departamentos, oficinas comerciales en distintas
zonas de la ciudad de Quito y en sus valles, satisfaciendo las necesidades de
sus clientes, ofreciéndoles seriedad, cumplimiento que confirman nuestro
lema “La mejor calidad al mejor precio”, lo que nos ha llevado a ser una de
las constructoras con mas prestigio de la ciudad."

" http://www.constructoravelastegui.com/index.php/nuestra-constructora
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EDIFICIO CATALINA PLAZA

- y .
n | [ 2. I } t 1
: . -
OFIQINA 201 | OFICINA 202 OFICINA 203 |
A=73.69m2 = A A=56.22 m2 A=56.00m2 *
L
| (B o LA |
- st oot o oo SALA
| ™ COMUNAL =
iz ; ) A=22529m2
™ b ™ S i
OFICINA 207 OFICINA 206 OFICINA 205i 'OFICINA 204
A=91.09m2 2 2 A=70.20 m2 A=58.98 m2 " b A= 58.36 m2

CALLE CATALINA ALDAZ

PLANTA SEGUNDO PISO

RENDER 3.6 PISO TIPO PROYECTO CATALINA PLAZA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: PAGINA WEB DEL CONSTRUCTOR

MDI 2011-2012

Caracteristicas Generales

« Gran ubicacidon y hermosa vista.

- Edificio inteligente.

« Elegante y amplio hall de ingreso.

« Puertas de seguridad.

« Acabados de lujo.

« Control de accesos.

« Parqueaderos cubiertos y de visitas.

« Generador al 100%.

- Sistema de optimizacion de energia.

« Alarma y sistema contra incendios.

« Centro de convenciones.

« Dos ascensores de ultima generacion.
« Sistema de seguridad CCTV.

« Cableado estructurado.

« Control de accesos.

« Detector centralizado de incendios en cada oficina.
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3.4.1.4 Proyecto Tao

RENDER 3.7 FACHADA PROYECTO TAO
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: PAGINA WEB DEL CONSTRUCTOR
MDI 2011-2012

Ubicado en la Av. Eloy Alfaro y El Batan, se encuentra TAO, edificio de
construccion de tipologia mixta, del grupo constructor Levec, empresa que
destina sus esfuerzo a la construccién preocupada por el cuidado del medio

ambiente denominada “Verde”.
Caracteristicas Generales

Departamentos y locales comerciales con acabados de lujo
» Gimnasio, sauna, turco, hidromasaje

« Gas y agua caliente centralizada

« Area de reciclaje de residuos sélidos

* Aimacenamiento de agua lluvia

* Paneles solares fotovoltaicos

* lluminacion inteligente led

* Estructura sismo resistente

* Wi-fi en todo el edificio
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+ Cubierta verde y BBQ

« Area de bicicletas

3.4.1.5 Proyecto Bristol Parc

RENDER 3.8 FACHADA PROYECTO BRISTOL PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Disefio Grafico Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Proyecto perteneciente a la empresa que desde el afo 1.973 esta
presente en el mercado ecuatoriano en el ambito de la construccion: Uribe &

Schwarzkopf.

“Uribe & Schwarzkopf como firma constructora se siente orgullosa de
sus logros en los campos de la promocion, la planificacion, la construccion y
la venta de viviendas, departamentos, oficinas comerciales, asi como
construcciones de interés social en diferentes sectores de la capital de la

Republica.”'?

Ubicado en la esquina de las calles Portugal y Catalina Aldaz.

El proyecto esta conformado por tres torres, 2 torres de 9 pisos para
vivienda; y ,1 torre de oficinas de 11 pisos, mismas que se entrelazan para
formar parte del area circundante. Su uso mixto permite la creacion de franjas

para locales comerciales en la planta baja, con accesos peatonales

12http://www.viviendaexpress;.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1 &ltemid=2
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independientes a cada torre mediante un lobby de ingreso. La mayoria de las
viviendas estan disefiadas con los siguientes ambientes: hall de ingreso,
medio bafio, sala, comedor, cocina, area de ropas, 1,2 y 3 dormitorios con
vestidores y bafio. Dependiendo del tipo de departamento podra tener
terraza. El proyecto cuenta con piscina temperada, area de Spa con jacuzzi,
sauna y turco, gimnasio equipado y terraza con area BBQ.

RENDER 3.9 IMPLANTACION PROYECTO BRISTOL PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Disefio Grafico Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

3.4.1.6 Proyecto Catalina Parc

RENDER 3.10 FACHADA PROYECTO CATALINA PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Departamento de Disefio Grafico Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012
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Proyecto perteneciente a la empresa que desde el afo 1.973 esta
presente en el mercado ecuatoriano en el ambito de la construccion: Uribe &

Schwarzkopf.

“Uribe & Schwarzkopf como firma constructora se siente orgullosa de
sus logros en los campos de la promocion, la planificacion, la construccion y
la venta de viviendas, departamentos, oficinas comerciales, asi como
construcciones de interés social en diferentes sectores de la capital de la

Republica.”™

Ubicado sobre la calle Catalina Aldaz, entre Portugal y Eloy Alfaro.

En Catalina Parc se desarrollan tres torres de departamentos que se
insertan de manera visual en su entorno, en donde se podra disfrutar de los
siguientes ambientes: hall de ingreso, bafo, sala, comedor, cocina, area de
ropas, 1,2 y 3 dormitorios con vestidores y bafios cada uno. Ademas tres

niveles de estacionamientos y bodegas.

Su uso mixto permite la creacion de franjas comerciales en planta
baja, con accesos peatonales independientes para cada torre. Salon
comunal, juegos recreativos, cancha de squash, terraza y plazoletas
conforman el area comunal. Gimnasio, bafio turco, spa con jacuzzi, bafo
sauna, tina de hidromasaje, y piscina componen el area de descanso y
salud. Cada torre cuenta con camara de transformacion, cuarto de basuras,
cisterna, cuarto de bombas, cableado para internet y tv por cable, gas

centralizado y ascensores de ultima generacion.

3.4.1.7 Proyecto Avedis

13http://www.viviendaexpress.com/index.php?option=<:om_content&view=article&id=1 &ltemid=2
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RENDER 3.11 FACHADA PROYECTO AVEDIS

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Disefio Grafico Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Proyecto perteneciente a la empresa que desde el afo 1.973 esta
presente en el mercado ecuatoriano en el ambito de la construccién: Uribe &

Schwarzkopf.

“Uribe & Schwarzkopf como firma constructora se siente orgullosa de
sus logros en los campos de la promocion, la planificacion, la construccién y
la venta de viviendas, departamentos, oficinas comerciales, asi como
construcciones de interés social en diferentes sectores de la capital de la
Republica.”™

Uribe y Schwarzkopf presenta: Avedis, un edificio creado con 3
locales comerciales y 46 departamentos, decorado hall de ingreso; los
habitantes de Avedis podran disfrutar de esta versatil propuesta de vivienda

en una zona de gran influencia comercial de la ciudad.

Ubicado estratégicamente en la Av. 6 de Diciembre y pasaje el Jardin
los habitantes de Avedis tendran a pasos: centros comerciales, centros
financieros y de entretenimiento familiar. Es una torre en donde podra
disfrutar de un area BBQ. en la terraza, gimnasio equipado, area de spa con
bafo turco, bafio y vestidores, sala privada de cine y un business center.

14http://www.viviendaexpress.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1 &ltemid=2
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3.4.1.8 Proyecto Mei

RENDER 3.12 FACHADA PROYECTO MEI

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Disefio Grafico Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Proyecto perteneciente a la empresa que desde el afo 1.973 esta
presente en el mercado ecuatoriano en el ambito de la construccion: Uribe &

Schwarzkopf.

“Uribe & Schwarzkopf como firma constructora se siente orgullosa de
sus logros en los campos de la promocion, la planificacion, la construccion y
la venta de viviendas, departamentos, oficinas comerciales, asi como
construcciones de interés social en diferentes sectores de la capital de la

Republica.”®

Basandose en la milenaria cultura China, llena de aspectos que
poseen una gran capacidad para generar emociones, desarrollaron el
concepto del Edificio Mei. Nombre de origen femenino, que significa hermoso;
de calidad, comodidad y utilidad del atavio personal, presto a mejorar la vida
urbana y familiar. En la Av. Republica del Salvador se desarrolla un nuevo
concepto habitacional dirigido a quieres prefieren una estilo moderno y
versatil de vida. Este proyecto cuenta con 35 departamentos de dos y tres

dormitorios, lofts, locales comerciales en planta baja, oficinas en mezzanine,

15http://www.viviendaexpress.com/index.php?option=com_content&view=article&id=1 &ltemid=2
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cuatro niveles de subsuelos y bodegas. Mei cuenta con una zona recreativa
cubierta en el mezzanine, gimnasio, bafio turco, area de spa, terraza

comunal y plazoleta.

3.4.1.9 Proyecto Cosmopolitan Parc

RENDER 3.13 FACHADA PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Disefio Grafico Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Proyecto perteneciente a la empresa que desde el afo 1.973 esta
presente en el mercado ecuatoriano en el ambito de la construccién: Uribe &

Schwarzkopf.

“Uribe & Schwarzkopf como firma constructora se siente orgullosa de
sus logros en los campos de la promocion, la planificacion, la construccién y
la venta de viviendas, departamentos, oficinas comerciales, asi como
construcciones de interés social en diferentes sectores de la capital de la

Republica.”'®

Caracteristicas

16http://www.viviendaexpress.com/index.php?option=<:om_content&view=article&id=1 &ltemid=2
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Edificio de construccion mixta, con 16 pisos y 6 niveles de
estacionamientos. Cuenta con 5 ascensores en total: 2 para oficinas y 3 para
vivienda.

Posee 102 departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios y lofts, con terrazas
dependiendo del piso y la ubicacién, 77 oficinas y 17 locales comerciales en

planta baja.

Como servicios comunales de los departamentos Cosmopolitan Parc
oferta:

* Gimnasio equipado, sala de aerobicos, sala de pilates y yoga.

 Area de spa con: bafio sauna, bafio turco, tina de hidromasaje, sillones
de descanso, bafios y vestidores.

* Salade cine

* Guarderia infantil

* Salén comunal en PH

* Terraza panoramica con splash pool, bar, area de B.B.Q. y jardines

* Business center con sistema de internet wi-fi

* Zona de lavado y secado de ropa automatico

* Salén de juegos

También cuenta con 6 pisos de oficinas de 34 hasta 128 m2 en plantas
libres, con tecnologia de punta y ademas:

* Hall de ingreso decorado

 Area de cafeteria y bafio privado en cada oficina

* Baterias sanitarias comunales por piso

* Estacionamiento exclusivo para las oficinas

* Sala de reuniones / Business center

* Seguridades magnéticas en los accesos

Ubicacion

Ubicado en la Ciudad de Quito, en el Sector Norte de la ciudad “La

Carolina”, sobre la Av. De los Shyris y Portugal, Cosmopolitan Parc es un
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lugar que tiene muy cerca una diversidad de servicios y facilidades, lo que lo

convierte en un proyecto estrella.

Sobre la calle Portugal encontramos una amplia oferta gastronomica: la
panaderia Cyrano con su heladeria Corfu, existe un restaurante de Sushi, la
franquicia norteamericana de sanduches Subway, el restaurante Magic Bean,
la panaderia Ambato, ademas de puestos de flores y frutas que le dan un

toque pintoresco a la calle.

También en el sector encontramos una amplia gama de farmacias:
Mediciti, Fybeca y Pharmacys, centros comerciales, restaurantes, bancos, y
un sinnumero de tiendas que aportan al sector en su desarrollo.

Frente a la Av. De los Shyris esta el parque La Carolina, famoso por ser el
principal lugar de recreacion y esparcimiento al aire libre.
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3.5 Cuadro Comparativo de los proyectos en el sector

PROYECTO

SHYRIS PARK

ASTANA

BRISTOL PARC

JESSICA

MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

PROMOTOR ALVAREZ BRAVO RFS VELASTEGUI CONSTRUCTORA SCHWARZKOPF URIBE Y SCHWARZKOPF SCHWARZKOPF SCHWARZKOPF SCHWARZKOPF
NNUU v SHvRis | HEFUBLCADERL T ORTONARIOAZY | ELOVALAROVEL | PONTUCRLVEFOV | PORTUGALVCATALNA | TERUBLORDET |5 DEDTENENE VEL | momrucaLy shvRis
N. PISOS 14 PISOS 12 PISOS 8 PISOS 8 PISOS 8 PISOS 8 PISOS 12 PISOS 12 PISOS 16 PISOS
AREAS DE VIVIENDA 60 - 153 M2 61-123 M2 - 61-183 M2 55 - 93 M2 54 - 103 M2 67 - 88 M2 50 - 92 M2 56 - 98 M2
AREAS DE COMERCIO - 70 M2 60 M2 80 M2 - 200 M2 - 20 - 134 M2
AREAS DE OFICINA 36 - 700 M2 56 - 158 M2 - - 80 M2 60 M2 30 -92 M2 34 - 104 M2
ACABADOS LUJO PRIMERA PRIMERA LUJO PRIMERA PRIMERA PRIMERA PRIMERA PRIMERA
MATERIAL EN PAREDES sLoquE sTuoADo Y | BLOAUE ESTUCADO Y[ BLOGUE PINTADO. [ ALLGOBOND, BLOGUE | P pinrano | BLOAUE ESTUCADO Y BLOGUE ESTUCADO [ P pirang " [BLOGUE, ESTUCADO Y
FACHALETA FACHALETA
VENTANERIA VIDRIO CLARO Y VIDRIO CLARO Y ALUMINIO \QBE:E)EEESJ%R\? VIDRIO OSCURO VIDRIO CLARO Y VIDRIO OSCURO ALUMINIO VIDRIO CLARO Y VIDRIO CLARO Y VIDRIO OSCURO
ALUMINIO NATURAL NATURAL ALUMINIO NATURAL ALUMINIO OSCURO ALUMINIO NATURAL OSCURO ALUMINIO NATURAL ALUMINIO NATURAL ALUMINIO OSCURO
PISO HALL P%RSOE;./?A'\‘DA;—O PORCELANATO PORCELANATO Pﬁ\ARPCOE;.?ANS-OFO PORCELANATO PORCELANATO PORCELANATO PORCELANATO PORCELANATO
PISO AREA SOCIAL PISO DE MADERA PISO FLOTANTE PORCELANATO PORCELANATO PISO FLOTANTE GRANO DE MARMOL PISO FLOTANTE PISO FLOTANTE PISO FLOTANTE
PISO EN DORMITORIOS ALFOMBRA ALFOMBRA PISO FLOTANTE ALFOMBRA PISO FLOTANTE PISO FLOTANTE PISO FLOTANTE PISO FLOTANTE
SANITARIOS Y GRIFERIA IMPORTADO NACIONAL NACIONAL NACIONAL NACIONAL NACIONAL NACIONAL NACIONAL NACIONAL
MUEBLES DE COCINA MDF Y MARMOL MDF Y MARMOL - MDZQA:’:‘QI_’I\,A(?L A ME(';??'\::\’;‘I!I'COO A MELAMINICO Y GRANITO ME(IEAR'\::L\:EI%O A ME(I;AR'\:\:\’;‘I!I'COO A MDFG:\QA:’\'TI'\_I{ISL Y
MUEBLES EN BANOS Y CLOSETS MDF MDF MDF MDF MELAMINICO MELAMINICO MELAMINICO MELAMINICO MELAMINICO
ASCENSORES 4 2 2 2 2 2 1 1 5
TERRAZAS SI SI SI SI SI SI SI SI SI
ESTACIONAMIENTOS EN SUBSUELOS EN SUBSUELOS EN SUBSUELOS EN SUBSUELOS EN SUBSUELOS EN SUBSUELOS EN SUBSUELOS EN SUBSUELOS EN SUBSUELOS
BODEGAS SI SI NO SI SI SI SI SI SI
GAS CENTRALIZADO,
SESTAZARe | conroaiig, are | SoNERABOR propio, | SENERABOR PROTIO, | Facncminon | aas centmaLizao, | aas cenTRALIZADO, | GENERADOR
ADICIONALES CONTROL DE ACCESO, | CENTRALIZADO, CONTROL ’ .

SALA DE CINE Y SALON
DE NEGOCIOS

DE ACCESO, GENERADOR
PROPIO

SALA DE CINE Y
SALON DE NEGOCIOS

PANELES SOLARES,

RECIRCUALCION DE

AGUA, TERRAZAS
VERDES

DE ACCESO, AREA DE
JUEGOS, CANCHA DE
SQUASH

GENERADOR PROPIO,
CONTROL DE ACCESO,
BANDA DE COMERICOS

GENERADOR
PROPIO, CONTROL
DE ACCESO

PROPIO, CONTROL

DE ACCESO, SALA DE

CINE Y BUSINESS
CENTER

GAS CENTRALIZADO,
GENERADOR PROPIO,
SEGURIDADES
MAGNETICAS

ZONAS RECREATIVAS

GIMNASIO, TURCO,
CAFETERIA, BBQ.

GIMNASIO, SPA

PISCINA, GIMNASIO,
SAUNA, TURCO,
HIDROMASAJE

GIMNASIO, TURCO,
SPA CON JACUSSI,
HIDROMASAJES Y

PISCINA, GIMNASIO,
JACUSSI, SAUNA, TURCO,

GIMNASIO, TURCO, Y
SPA.

GIMNASIO, TURCO
SPA, BBQ EN

TURCO, SALA DE CINE,

PISCINA, TERRAZAS,
SAUNA, JACUZZI,

PISICNA el TERRAZA BUSIS:?WSSACSIIES"TERV
GUARDERIA INFANTIL
PRECIOS EN VIVIENDA $ 1,592.00 $ 1,603.00 - $ 1,506.00 $ 1,631.00 $ 1,500.00 $ 1,403.00 $ 1,380.00 $ 1,539.00
PRECIOS EN COMERCIO $ 1,835.00 $ 2,540.00 $ 2,200.00 $ 2,575.00 $ 2,590.00 $ 2,600.00 $ 2,160.00 $ 2,360.00 $ 2,500.00
ENTRADA 20% 20% 20% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
NUMERO DE CUOTAS 14 CUOTAS (20%) 12 CUOTAS (20%) 9 CUOTAS (30%) 21 CUOTAS (30%) 9 CUOTAS (30%) 21 CUOTAS (30%)
FECHA DE ENTREGA AGOSTO 2013

MARZO 2013

MARZO 2012

3 CUOTAS (30%)

9 CUOTAS (30%)

ENERO 2014

DICIEMBRE 2013

DICIEMBRE 2013

JUNIO 2012

DICIEMBRE 2012

18 CUOTAS (30%)
SEPTIEMBRE 2013

TABLA 3.2 COMPETENCIA DEL SECTOR
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Investigacion secundaria

MDI

COSMOPOLITAN PARC

2011-2012
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3.6 Area promedio de departamentos, Sector La Carolina en m2.

Segun el estudio de esta tesis, del 100% de departamentos
analizados, solo el 33, 33% supera la superficie de los 100 m2.

Los departamentos que mas acogida y rapidez de venta son los que
cuentan con 2 y 3 habitaciones, departamentos que van de los 88 hasta los
102 m2.

En el proyecto Cosmopolitan Parc el departamento promedio tiene un
metraje de 98,6 m2. Ademas estos departamentos en su mayoria poseen
vista al Parque, con lo cual son los mas atractivos en el momento de la

compra.

AREA PROMEDIO DE DEPARTAMENTOS
SECTOR LA CAROLINA, EN M2

CATALINAPARC BRISTOL PARC AVEDIS COSMOPOLITAN ASTANA
PARC

85

GRAFICO 3.27 AREA PROMEDIO DE DEPARTAMENTOS, SECTOR LA CAROLINA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Investigacion secundaria

MDI 2011- 2012

3.7 Oferta de unidades en el Sector.

Segun los datos obtenidos, la competencia inmediata al edificio
Cosmopolitan Parc se encuentra concentrada en 5 edificaciones (de las
cuales 4 pertenecen a la misma empresa del proyecto en estudio).

En un total de 604 unidades de vivienda ofertadas, el proyecto que
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mas viviendas tiene en construccion es el Catalina Parc, con 159 lo que nos
da un 25% de participacion en este total, seguido por el proyecto Bristol Parc
con 153 (cabe destacar que estos 2 proyectos tienen a su haber 1 y 2 torres)
que representa un 55% del pastel expuesto.

Tenemos que él Cosmopolitan Parc se ubica en un tercer lugar con

102 unidades de vivienda, que es igual al 17% de la oferta del sector.

OFERTA UNIDADES DE VENTA

Sector La Carolina

IIlIIl

CATALINAPARC BRISTOL PARC AVEDIS COSMOPOLITAN ASTANA
PARC

GRAFICO 3.28 OFERTA UNIDADES DE VENTA
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

Como vemos en los graficos los demas proyectos no superan las 64
unidades como es el caso del Proyecto Tao, con un 11% del total de la oferta

del sector.
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% OFERTA UNIDADES DE VENTA
Sector La Carolina

ASTANA
7%

COSMOPOLITAN
PARC

17%
AN

AVEDIS
8%

BRISTOL PARC

0,
MEI A

6%

GRAFICO 3.29 OFERTA UNIDADES DE VENTA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

MDI 2011-2012

3.8 Velocidad de Ventas

Segun los datos obtenidos, el promedio de ventas de las 682 unidades
inmobiliarias, es de 5.78 por mes, siendo en este mismo espacio el promedio
en velocidad de ventas del 6.8%, obteniendo por amplio margen la mas alta
velocidad el proyecto Cosmopolitan Parc con un 12.5% incluyendo para este
cuadro el mes en que se realizé el analisis, no asi el mes final de ventas del
proyecto que fue en noviembre del ano 2.011. Seguido esta el proyecto
Shyris Park con un 8.3%, y luego el proyecto Avedis, edificio que forma parte
de la empresa Uribe & Schwarzkopf y que tiene el 8.2 % en velocidad de

ventas.
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CUADRO VELOCIDAD DE VENTAS COMPETENCIA COSMOPOLITAN PARC

PROYECTO SHYRIS PARK MEI TAO CATALINAPARC ASTANA BRISTOL COSMOPOLITAN AVEDIS
TOTAL DEPARTAMENTOS OFERTADOS 80 35 64 159 44 153 102 45
DEPARTAMENTOS VENDIDOS 66 30 42 118 35 55 102 37
DEPARTAMENTOS DISPONIBLES 14 5 22 41 9 98 0 8
INICIO DE VENTAS Jul-11 Oct-10 Jul-11 Oct-10 Dec-10 Nov-11 Sep-11 Jul-11
FECHA DE LAMUESTRA Abr 2012 Abr 2012 | Abr 2012 Abr 2012 Abr 2012 Abr 2012 Abr 2012 Abr 2012
PERIODO EN MESES 10 19 10 19 17 6 8 10
VENTAS POR MES 6.60 1.58 4.20 6.21 2.06 9.17 12.75 3.70
VELOCIDAD DE VENTAS 8.3% 4.5% 6.6% 3.9% 4.7% 6.0% 12.5% 8.2%

PROMEDIO DE VENTAS MES 5.78

PROMEDIO VELOCIDAD DE

VENTAS 6.8%

TABLA 3.3 CUADRO VELOCIDADES DE VENTAS COMPETENCIA
ELABORADO POR: Jessica Miraba

MDI 2011-2012
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VELOCIDAD DE VENTAS

AVEDIS SHYRIS PARK
8.2% 8.3%
MEI

4.5%

COSMOPOLITA
N

12.5%

TAO
6.6%

CATALINA
BR'GSO/TO'- ASTANA ZAQRO/C
6 4.7% 9%

GRAFICO 3.30 PORCENTAJES VELOCIDADES DE VENTAS COMPETENCIA
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

3.9 Conclusiones

En el sector vemos una amplia gama de oferta inmobiliaria en cuanto a
bienes como departamentos, oficinas y locales comerciales; llegando en este
estudio especifico a determinar 682 unidades de vivienda de similares
acabados y areas a las del proyecto Cosmopolitan Parc.

El Sector de La Carolina se ha convertido en el eje central de todo el
Sector Centro Norte de la ciudad de Quito, cada vez hay mas y mejores

edificaciones con servicios y sistemas modernos que aportan al mercado.

El promedio de ventas por mes del sector llega al 5.78 % y el promedio
de velocidad de ventas de Cosmopolitan Parc del 12.5 %, demostrando con
esta velocidad, la eficacia del sistema de ventas de la empresa y también la

gran aceptacién del proyecto en el medio ofertado.

Demostrar que el edificio cuenta con sistemas de seguridad para
prevencion y deteccion de eventuales problemas, es un factor altamente
cotizado. Los clientes prefieren siempre las edificaciones con sistemas de

proteccion y pronta ayuda.
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Los acabados de las construcciones, en cuanto a pisos y paredes, los
materiales y muebles que se utilizan, tanto para areas sociales, asi como
también en cocinas y habitaciones estan de acuerdo a los requerimientos del

mercado objetivo.

Todos los proyectos cuentan con rétulos informativos, y en las oficinas

de ventas material promocional informativo del proyecto en cuestion.

El proyecto inmobiliario Cosmopolitan Parc tiene un excelente plus, el
desarrollo de una piscina tipo “splash pool” en el ultimo piso, con zona de
BBQ., y un amplio salén para reuniones, este lugar se destaca por la vista a
la que tiene acceso, estos detalles hacen que el proyecto sea bastante

atractivo para el mercado.
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CAPITULO 4
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4. COMPONENTE TECNICO ARQUITECTONICO

En este componente evaluaremos el factor ubicacion, identificando las
ventajas del sector en cuanto a los servicios y las facilidades de accesos a

los que se cuenta de manera rapida.

4.1 Evaluacion de la Localizacion

El proyecto se encuentra ubicado en el Distrito Metropolitano de Quito,
en el sector de La Carolina, Centro Norte de la Ciudad, sobre la Av. Shyris y
Portugal, esquina; teniendo acceso también por la calle paralela a la Av.
Shyris, esta es la calle Luxemburgo.

El Edificio Cosmopolitan Parc se encuentra localizado en lo que hoy se
denomina como el centro financiero y comercial de la ciudad, este sector ha

tenido un permanente desarrollo en las ultimas dos décadas.

Parque
La Carolina

RENDER 4.1 UBICACION DEL PROYECTO
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Googlemaps.com

MDI 2011-2012
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4.2 Ubicacion y tamano de la propiedad

El proyecto se encuentra ubicado en el Distrito Metropolitano de Quito,
en el sector de La Carolina, Centro Norte de la Ciudad, sobre la Av. Shyris y
Portugal, esquina; teniendo acceso también por la calle paralela a la Av.
Shyris, esta es la calle Luxemburgo.

El terreno cuenta con 1.685 m2 segun el Informe de Regulacion
Metropolitana (IRM) del Distrito Metropolitano de Quito, con un frente de 40

metros y un fondo de 12 metros.

4.3 Limites del terreno

El terreno tiene como limites de propiedad para la edificacion del
proyecto:

Norte, calle Portugal,
Sur: Propiedades particulares,
Este: calle Luxemburgo; y al

Oeste: la Av. De los Shyris.

4.4 Descripcion y evaluacion del terreno

La ubicacion del terreno en el que construira el Edificio Cosmopolitan
Parc posee una vista privilegiada del Sector Norte de la ciudad, ya que
cuenta con vista directa a la Av. De los Shyris, misma que del otro lado de la
calle cuenta con el Parque La Carolina, lo que implica una mejor vista de los
al redores del sector incluyendo elevaciones geograficas cercanas a la
ciudad.
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o o

FOTO 4.1 VISTA DESDE EL PROYECTO

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

4.5 Regulacién Municipal

Basandonos en el texto del Informe de Regulacion Metropolitana,
emitido por el Distrito Metropolitano de Quito, conforme a la normativa
Municipal en donde consta el plan de uso y ocupacién del suelo actual, el
terreno esta localizado en la zona A27(A1016-40).

Segun el IRM, la altura maxima del edificio es de 48 metros, en un
tope de 16 pisos y con un 40% de uso de la superficie en planta baja.
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Informe de Regulacion Metropolitana

Distrito Metropalitano
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

[ %
u‘m MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE PLANIFICACION TERRITORIAL

Focha: Lunes 13 de Diciembre del 2011 (10:21) Numero: 371159

| 1. 1dentificacion del Propietario || 3. Esquema ubicacién del predio

Numero del predio; 27200

Clave Catastral 11006 12 001 CO0 000 000

Céoula de ldentdad: 0179230616700

Nombre del propietario: FIDEICOMISC MERCANTIL
CARCAM

" 2. identificacion del Predio

Parroguia: Inaguito

Barrio / Sector; Benalcazar CD
Datos del terreno:

Area da tereno: 168569 m2
Area de construccidn: 0.0 m2
Frente: 114.4m

Propiadad herizontal: NO
Dereches y acciones: NO

—r =

Calle: Ancho: Referencia: Retiros mts,
Ay, de Los Shyris 40.0 Linea de cerramiento 50
Luxsmburgo 120 Linea de cerramiento 50
Portugal 30.0 Linea de cerramianto 50
| 4. Regulaciones:
[ Zona Pisos Retiros
Zonilicackon: A25(AB12-50) Altura: 36 m Frontal: 5 m
Lote minimo: 800 m2 Nomero de Pisos: 12 Laterak 3m
Frente minimo: 20 m Posterior: 3m
COS-TOTAL: 600% Entre Bloques: 6 m
COS-PB: 50%

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aslada
Ciasificacion del sueno: [SU) Susio Urbano

Etapa de incorporacion: Etapa 1 (2006 hasta 2010)
Uso Principal: (M) Mtipie

Zona Pisos Retiros
Zonificacion: AZ7(A1016-40)  Altura: 48 m Frontal: 5m

Lote minimo: 1000 m2 Numaero de Pisos; 16 Laterak 3m
Frente minimo: 20 m Posterior: 3m
COS-TOTAL: 640% Entre Bloques: 6m
COS-PB: 40%

Forma de ocupacion del suelo: (A) Aslada
Clasificacion del sueno: {SU) Suelo Urbano

Etapa de incorporacion: Etapa 1 (2006 hasta 2010)
Uso Principal: (M) Mdtipie

5. Afectaciones

6. Observaciones

- RADIO DE CURVATURA 10 M CON LA AV. DE LOS SHYRIS Y RADIO DE 5 M CON LA CALLE LUXEMBURGO,

- RETIRO FRONTAL A TODAS LAS VIAS 5M,

- PREDIOS UNIFICADOS

- CONSULTARA EN LA DIRECCICN DE AVIACION CIVIL LA ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION POR EL CONO DE
APROXIMACION AL AEROPUERTO.

- SOUCITARA EN LA SECRETARIA DE ORDENAMIENTO TERRITCRIAL. HABITAT Y VIVIENDA LA DELIMITACION
DE LAS ZONIFICACIONES.

TABLA 4.1 IRM

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Planificacién Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012
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Realizando un esquema comparativo entre los datos proporcionados
por el Informe de Regulacion Metropolitana y los datos del proyecto
Cosmopolitan Parc, establecemos que el mencionado proyecto cumple con

las normas requeridas de una manera acorde a lo planeado.

TABLA COMPARATIVA
DATOS DEL IRM Y PROYECTO COSMOPOLITAN PARC

IRM PROYECTO CUMPLE
LOTE MINIMO 1000 m2 1000 m2 SI
FRENTE MINIMO 20 20m SI
COS TOTAL 640% 619.43% S|
COs PB 40% 28.94% S|
NUMERO DE PISOS 16 16 SI
ALTURA MAXIMA 48 m 48 m SI

TABLA 4.2 DATOS COMPARATIVOS ENTRE IRM Y PROYECTO
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

DATOS DEL IRM Y PROYECTO
COSMOPOLITAN PARC

HIRM EPROYECTO

1000 1000

640619,43

20 20 40 28,94
LOTE MINIMO  FRENTE COS TOTAL COS PB N.PISOS  ALT. MAXIMA
MINIMO

GRAFICO 4.1 COMPARATIVOS ENTRE IRM Y PROYECTO
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

4.6 Uso del Suelo

De acuerdo a lo estipulado en el IRM, el uso principal del suelo es de
calificacion M, lo que significa de uso multiple; esto nos da apertura para
realizar una construccion de tipologia mixto, o sea vivienda, oficinas y

Q 87

COSMOPOLITAN PARC



JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

comercio.

Con el permanente desarrollo de este sector, vemos como el area
circundante al proyecto posee una mayor demanda en lo referente a la
adquisicion de bienes inmobiliarios tanto para uso de vivienda como para

comercio 0 empresas.

4.7 Caracteristicas del entorno

Rodeado de la vida cosmopolita de la ciudad, el entorno de
Cosmopolitan Parc se encuentra conformado por los mas importantes centros
comerciales de la Ciudad, cadenas internacionales hoteleras, restaurantes
gourmets, cadenas de comida rapida, entidades financieras, centros
educativos, embajadas, y como eje principal se encuentra el parque con
mayor connotacion de la ciudad: La Carolina, considerado como un lugar al
aire libre en donde desarrollar varias actividades recreacionales y deportivas.

Parque
La Carolina

Entidades Hotel Le Parc 6 Citibank/Consulado Alemania Embajada México
n Hotel Sheraton Lugana Suites FJ Banco Del Pacifico [E Ministerio de Salud
2 HotelDannCarlton g Hotel Casino Plaza 3} Banco Bolivariano B} Hotel Akros
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RENDER 4.2 UBICACION ENTIDADES CERCANAS AL PROYECTO
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Googlemaps.com

MDI 2011-2012

4.7.1 Sector Residencial

De origen residencial el sector de La Carolina, con presencia de
viviendas unifamiliares, casas de dos pisos y amplios jardines de acceso.

Con el transcurso del tiempo, este sector empezd cada vez mas a
tornarse en uno de los polos de desarrollo de la ciudad, lo que dio paso para
que las entidades gubernamentales re estructuren las normativas de
construccion del sector. Generando a partir de este cambio inmuebles con
alturas de hasta 48 metros en las principales vias, y de hasta 36 metros en

las vias secundarias.

El estrato demografico de sus habitantes tanto para personas

naturales como para personas juridicas, varia del NSE medio al medio-alto.

4.7.2 Sector Empresarial

Al estar sobre la Av. De los Shyris, la via mas importante del norte de
la ciudad, este sector especifico de la ciudad ha desarrollado edificaciones en
las que se encuentran diversas empresas tanto multinacionales como locales,
instituciones petroleras, lineas aéreas inclusive entidades gubernamentales

como ministerios.

4.7.3 Sector Financiero y de Servicios

Importantes instituciones financieras locales e internacionales forman

parte del sector circundante.

Asi también varias cadenas hoteleras internacionales cuentan con

sucursales de alojamiento, la oferta hotelera ha sido cada vez mas amplia en
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4.7.4 Sector Comercial y Recreativo

Este sector se encuentra rodeado de 3 grandes centros comerciales
cada uno con grandes plazas de estacionamiento, tiendas de renombradas
marcas, restaurantes gourmet y de comida rapida, gimnasios, estaciones de
radio, farmacias, agencias de viajes, supermercados, y el mas importante

centro deportivo de la Ciudad: Estadio Olimpico Atahualpa.

Sin dejar atras el Parque La Carolina, centro de esparcimiento y
recreacion con amplias canchas deportivas, senderos, laguna y toda una
zona verde que permite una mejor oxigenacion de los alrededores y por ende

de sus habitantes.

4.8 Vialidad

La Av. De los Shyris dependiendo de la hora en la que se la transite
presentara problemas de congestion vehicular, esto debido a que en el sector

las vias secundarias en su mayoria son de corta extension.

La calle Portugal presenta una congestion vehicular con menor
magnitud, puesto que es la via que conecta directamente a las tres vias mas
importantes del sector, esto es: Av. De los Shyris, Av. 6 de Diciembre y Av.
Eloy Alfaro.

4.9 Caracteristicas de Construccion del Sector

Con notable uso del disefio arquitectdénico y de modernos materiales,
vemos como el sector ha creado un concepto visual propio en este punto de

la ciudad.

Edificios de disefio contemporaneo, con estructuras y acabados
resistentes a las condiciones del clima de la ciudad; aportan con su presencia
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a resaltar la linea del disefio inmobiliario del sector.

N "N“ ;

PN

ARFIniiiies,

FOTO 4.2 VISTA AV. REPUBLICA DE EL SALVADOR
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

4.10 Ventajas y Desventajas de la Ubicaciéon del Proyecto Cosmopolitan

Parc en esta zona.
4.10.1 Ventajas

* El terreno cuenta con acceso a todos los servicios publicos.
* Topografia plana.

* La ubicacion permite la vivienda y oficina de manera simultanea
en el proyecto, y permite ademas la generacion de una franja de
locales comerciales en planta baja, o que aporta al edificio mas

servicios para sus conddminos, asi como también para los
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habitantes del sector.
* Facilidad de acceso vial.
* Lineas de transporte publico de facil acceso.

* Se puede llegar de manera peatonal a los restaurantes, centros

comerciales y restaurantes de la zona.

* La vista de la mayoria de los departamentos de viviendas da al
parque La Carolina, lo que genera un gancho atractivo para
quienes lo van a habitar.

4.10.2 Desventajas

* Amplia oferta de vivienda y oficinas en el sector.

* Congestion vehicular a determinadas horas de la jornada

laboral.

4.11 Analisis Descriptivo

El proyecto Cosmopolitan Parc ha sido desarrollado por el
departamento de Planificacion de la Constructora Uribe & Schwarzkopf, en
una dupla entre el Jefe de Planificacion: Arq. Francisco Xavier Segovia y el
Arg. Jorge Panimboza.

Manteniendo la linea de disefio arquitecténico de la empresa,
Cosmopolitan Parc tiene un fachada limpia, con terrazas vistas, en la que
existe el predominio del color blanco y gris, por sobre el vidrio reflectivo. La
intencion del disefio es aportar luz natural a todos los departamentos,
ademas de estandarizar en todos ellos el confort y la seguridad.

Con un grafiado de color blanco y gris en sus paredes exteriores,

alternando con materiales como el vidrio reflectivo y ceramica con textura tipo
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madera, el juego de fachada del Cosmopolitan Parc es una caracteristica

mas de su innovador y contemporaneo disefio.

RENDER 4.3 FACHADA EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Basado en la tipologia mixta del edificio (vivienda, oficinas y locales
comerciales), se han desarrollado dos ingresos diferentes y privados para
cada sector, un lobby para el area de oficinas y otro lobby para el area de

vivienda.
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FOBBY OFICINAS

RENDER 4.4 LOBBY OFICINAS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

El lobby de oficinas, con un ingreso al edificio de doble altura, misma
que permite una zona con amplia iluminacion natural, sala de espera
decorada, counter de recepcion y dos ascensores; detalles que hacen de
este proyecto uno de los mas importantes de la empresa constructora a la

que pertenece.
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RENDER 4.5 LOBBY VIVIENDAS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

El lobby de departamentos, con un disefio de interior un poco mas
conservador que el lobby de oficinas. Amplio corredor con counter de
recepcion, ambiente decorado con muebles en tonos blancos, y paredes en

textura de piedra para dar una calida bienvenida al ingreso del edificio.

En el piso 7 se ha desarrollado el area recreativa, la que consiste en:
Guarderia infantil
Zona de lavanderia y secado automatico
Sala de cine
Business center
Spa: jacuzzi, bafo sauna y bafo turco.
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Sala de aerdbicos

Sala de juegos de mesa.

SALA DE CINE

RENDER 4.6 SALA DE CINE EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

4.12 Distribucion de Areas

El proyecto Cosmopolitan Parc tiene un disefio que incluye 5 niveles
de subsuelos para 194 plazas de estacionamiento y 114 bodegas; 16 pisos,
de los cuales se destinan: 7 locales comerciales en planta baja, 71 oficinas
que se encuentran distribuidas entre los pisos 2 al 6; y, a partir del piso 7
hasta el 16, 102 departamentos de vivienda.

Toda esta distribucion suma un total de 13.558 m2 para el resumen de

bienes exclusivos.
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RESUMEN BIENES EXCLUSIVOS

DENOMINACION UNIDADES CUBIERTAS

Resumen Departamentos 102 6.276
Resumen Locales Comerciales 7 448
Resumen Oficinas 71 2.899
Resumen Terrazas 112 921
Resumen Bodegas 114 369
Resumen Estacionamientos 194 2.555

TOTAL BIENES EXCLUSIVOS 13.559

TABLA 4.3 RESUMEN BIENES EXCLUSIVOS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

Distribucién arquitecténica

= 07 Locales comerciales de entre 30.25 m2 y 113.30 m2.
= 71 Oficinas distribuidas en 30 tipos, con areas que van desde
los 30.45 m2 hasta los 107 m2
= 102 departamentos, algunos con terrazas, segmentados en los
siguientes tipos:
= 10 Tipo A, 2 dormitorios, 63,90 m2
= 10 Tipo B, 3 dormitorios, 79,70 m2
= 03 Tipo C, loft 1 dormitorio, 56,90
= 06 Tipo D, 2 dormitorios, 64,90 m2
= 05 Tipo E, loft 1 dormitorio, 55,30 m2
= 10 Tipo F, 2 dormitorios, 62,70 m2
= 09 Tipo G, 1 dormitorio, 39,30 m2
= 09 Tipo H, 2 dormitorios, 60,25 m2
= 09 Tipo |, 3 dormitorios, 79,45 m2
= 09 Tipo J, 2 dormitorios, 63,80 m2
= 09 Tipo K, 2 dormitorios, 53,60 m2
= (09 Tipo L, 1 dormitorio, 39,15 m2
= 04 Tipo M, 3 dormitorios, 89 m2

A continuacion se describen las areas de cada uno de los
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departamentos y los niveles en los que se encuentran ubicados, incluyendo

los subsuelos de estacionamientos:

AREA NO
AREA AREA COMPUTABLE AREA
NIVEL Usos UNIDADES " A
ABIERTA | CONSTRUIDA
PARCIAL | BRUTA UTIL
SUBSUELO 5 PARQUEOS 45 585,91 585,91
N-15.20 PARQUEOS DE VISITA 5 70,59 70,59
N-16.75 BODEGAS 23 75,15 75,15
CIRC. VEHICULAR 1 657,72 657,72
CUARTO DE BOMBAS 1 9,40 9,40
CIRC. PEATONAL 1 86,99 86,99
DUCTO VENTILACION MECANICA 1 2,30 2,30
MUROS Y COLUMNAS 95,64 95,64
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 48,30 48,30
SUBSUELO 4 PARQUEOS 41 550,58 550,58
N-12.20 PARQUEOS DE VISITA 4 46,64 46,64
N-13.75 BODEGAS 25 81,95 81,95
CIRC. VEHICULAR 1 692,65 692,65
CIRC. PEATONAL 1 89,89 89,89
DUCTO VENTILACION MECANICA 1 2,30 2,30
DEPOSITO DE BASURAS 1 10,00 10,00
FOSA DE ASCENSORES 1 13,85 13,85
MUROS Y COLUMNAS 95,64 95,64
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 48,50 48,50
SUBSUELO 3 PARQUEOS 40 524,77 524,77
N-9.20 PARQUEOS DE VISITA 5 71,34 71,34
N-10.75 BODEGAS 25 81,80 81,80
CIRC. VEHICULAR 1 692,65 692,65
CIRC. PEATONAL 1 88,80 88,80
DUCTO VENTILACION MECANICA 1 2,30 2,30
DEPOSITO DE BASURAS 1 10,00 10,00
MUROS Y COLUMNAS 95,64 95,64
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 2 64,70 64,70
SUBSUELO 2 PARQUEOS 40 524,97 524,97
N-6.20 PARQUEOS DE VISITA 6 83,49 83,49
N-7.75 BODEGAS 22 70,80 70,80
CIRC. VEHICULAR 1 692,65 692,65
CIRC. PEATONAL 1 87,45 87,45
DUCTO VENTILACION MECANICA 1 2,30 2,30
DEPOSITO DE BASURAS 1 10,00 10,00
MUROS Y COLUMNAS 95,64 95,64
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 2 64,70 64,70
SUBSUELO 1 PARQUEOS 28 369,13 369,13
N-3.20 PARQUEOS DE VISITA 15 195,00 195,00
N-475 BODEGAS 19 59,35 59,35
CAMARA DE TRANSFORMACION Y
GENERADOR 1 29,20 29,20
MUROS Y COLUMNAS 95,64 95,64
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 2 64,70 64,70
CIRC. PEATONAL 100,93 100,93
CIRC. VEHICULAR 1 692,65 692,65
EQUIPO DE VENTILACION MECANICA 1 12,60 12,60
MEDIDORES 4 12,80 12,80
PLANTA BAJA LOCAL 1 1 96,10 96,10 96,10
DEL N +-0.00 AL N-
075 LOCAL 2 113,30 | 113,30 113,30
LOCAL 3 56,85 56,85 56,85
LOCAL 4 63,00 63,00 63,00
LOCAL 5 30,25 30,25 30,25
LOCAL 6 37,00 37,00 37,00
LOCAL 7 51,55 51,55 51,55
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 94,15 94,15 94,15
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HALL DE INGRESO 2 179,30 179,30 179,30
GUARDIANIA 2 18,80 18,80 18,80
BANO DISCAPACITADOS 2 7,50 7,50 7,50
OF. ADMINISTRACION 1 13,45 13,45 13,45
PLAZOLETA 1 610,55 610,55
ACCESO VEHICULAR 1 91,50 91,50

PISO 2 OFICINA 201 1 107,00 107,00 107,00

N +3.40 OFICINA 202 1 50,00 50,00 50,00
OFICINA 203 1 32,00 32,00 32,00
OFICINA 204 1 32,30 32,30 32,30
OFICINA205 1 32,30 32,30 32,30
OFICINA 206 1 32,25 32,35 32,35
OFICINA 207 1 64,90 64,90 64,90
OFICINA 208 1 37,30 37,30 37,30
BANO DISCAPACITADOS 1 3,55 3,55 3,55
BATERIAS SANITARIAS COMUNALES 1 9,45 9,45 9,45
SALA COMUNAL Y BANOS 1 98,20 98,20 98,20
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 2 157,00 157,00 157,00

PISO 3 OFICINA 301 1 40,70 40,70 40,70

N +6.80 TERRAZA 301 1 10,00 10,00 10,00
OFICINA 302 1 36,90 36,90 36,90
OFICINA 303 1 30,45 30,45 30,45
OFICINA 304 1 30,80 30,80 30,80
OFICINA 305 1 54,70 54,70 54,70
OFICINA 306 1 44,00 44,00 44,00
OFICINA 307 1 41,80 41,80 41,80
OFICINA 308 1 40,30 40,30 40,30
OFICINA 309 1 41,00 41,00 41,00
OFICINA 310 1 36,20 36,20 36,20
OFICINA 311 1 79,35 79,35 79,35
OFICINA 312 1 42,80 42,80 42,80
OFICINA 313 1 34,00 34,00 34,00
OFICINA 314 1 31,05 31,05 31,05
TERRAZA 314 1 5,90 5,90 5,90
OFICINA 315 1 31,05 31,05 31,05
TERRAZA 315 1 5,85 5,85 5,85
BATERIAS SANITARIAS COMUNALES 1 9,45 9,45 9,45
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 163,25 163,25 163,25

PISO 4 OFICINA 401 1 40,70 40,70 40,70

N +10.00 TERRAZA 401 1 10,00 10,00 10,00
OFICINA 402 1 36,90 36,90 36,90
OFICINA 403 1 31,45 31,45 31,45
OFICINA 404 1 31,80 31,80 31,80
OFICINA 405 1 54,70 54,70 54,70
OFICINA 406 1 44,00 44,00 44,00
OFICINA 407 1 41,80 41,80 41,80
OFICINA 408 1 41,30 41,30 41,30
OFICINA 409 1 43,00 43,00 43,00
OFICINA 410 1 36,20 36,20 36,20
OFICINA 411 1 41,90 41,90 41,90
OFICINA 412 1 49,75 49,75 49,75
OFICINA 413 1 54,25 54,25 54,25
OFICINA 414 1 38,05 38,05 38,05
OFICINA 415 1 38,05 38,05 38,05
TERRAZA 415 1 5,90 5,90 5,90
OFICINA 416 1 38,25 38,25 38,25
TERRAZA 416 1 5,85 5,85 5,85
BATERIAS SANITARIAS COMUNALES 1 9,45 9,45 9,45
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 163,25 163,25 163,25

PISO 5 OFICINA 501 1 40,70 40,70 40,70

N +13.20 TERRAZA 501 1 10,00 10,00 10,00
OFICINA 502 1 36,90 36,90 36,90
OFICINA 503 1 31,45 31,45 31,45
OFICINA 504 1 31,80 31,80 31,80
OFICINA 505 1 54,70 54,70 54,70
OFICINA 506 1 44,00 44,00 44,00
OFICINA 507 1 41,80 41,80 41,80
OFICINA 508 1 41,30 41,30 41,30
OFICINA 509 1 43,00 43,00 43,00
OFICINA 510 1 36,20 36,20 36,20
OFICINA 511 1 41,90 41,90 41,90
OFICINA 512 1 49,75 49,75 49,75
OFICINA 513 1 54,25 54,25 54,25
OFICINA 514 1 38,05 38,05 38,05
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OFICINA 515 1 38,05 38,05 38,05
TERRAZA 515 1 5,90 5,90 5,90
OFICINA 516 1 38,25 38,25 38,25
TERRAZA 516 1 5,85 5,85 5,85
BATERIAS SANITARIAS COMUNALES 1 945 945 945
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 163,25 | 163,25 163,25
PISO 6 OFICINA 601 1 40,70 40,70 40,70
N +16.40 TERRAZA 601 1 10,00 10,00 10,00
OFICINA 602 1 36,90 36,90 36,90
OFICINA 603 1 3145 3145 3145
OFICINA 604 1 31,80 31,80 31,80
OFICINA 605 1 54,70 54,70 54,70
OFICINA 606 1 44,00 44,00 44,00
OFICINA 607 1 41,80 41,80 41,80
OFICINA 608 1 41,30 41,30 41,30
OFICINA 609 1 43,00 43,00 43,00
OFICINA 610 1 36,20 36,20 36,20
OFICINA 611 1 41,90 41,90 41,90
OFICINA 612 1 49,75 49,75 49,75
OFICINA 613 1 54,25 54,25 54,25
OFICINA 614 1 38,05 38,05 38,05
OFICINA 615 1 38,05 38,05 38,05
TERRAZA 615 1 5,90 5,90 5,90
OFICINA 616 1 38,25 38,25 38,25
TERRAZA 616 1 5,85 5,85 5,85
BATERIAS SANITARIAS COMUNALES 1 945 945 945
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 163,25 | 163,25 163,25
PISO 7 DPTO. 701 TIPO A 1 63,80 63,80 63,80
N +19.60 TERRAZA A1 1 11,75 11,75 11,75
DPTO. 702 TIPO B 1 79,60 79,60 79,60
TERRAZA B1Y B2 2 25,55 25,55 25,55
LOFT. 703 TIPO C P. BAJA 1 32,50 32,50 32,50
TERRAZA C1 1 5,10 5,10 5,10
DPTO. 704 TIPO D 1 64,80 64,80 64,80
LOFT. 705 TIPO E P. BAJA 1 30,10 30,10 30,10
TERRAZA E1 1 3,20 3,20 3,20
DPTO. 706 TIPO F 1 62,60 62,60 62,60
TERRAZA F1 1 11,20 11,20 11,20
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 89,40 89,40 89,40
LAVADO Y SECADO COMUNAL 1 21,70 21,70 21,70
C. DE BOMBAS 1 7,15 7,15
AREA RECREATIVA CUBIERTA 1 385,00 | 385,00 385,00
PISO 8 DPTO. 801 TIPO A 1 63,80 63,80 63,80
N +22.80 TERRAZA A1 1 11,75 11,75 11,75
DPTO. 802 TIPO B 1 79,60 79,60 79,60
TERRAZA B1Y B2 2 8,20 8,20 8,20
LOFT. 703 TIPO C P. ALTA 1 24,75 24,75 24,75
DPTO. 803 TIPO D 1 64,80 64,80 64,80
LOFT 705 TIPO E P. ALTA 1 25,15 25,15 25,15
DPTO. 804 TIPO F 1 62,60 62,60 62,60
TERRAZA F1 1 11,20 11,20 11,20
DPTO. 805 TIPO G 1 39,15 39,15 39,15
TERRAZA G1 1 7,40 7,40 7,40
DPTO. 806 TIPO H 1 60,10 60,10 60,10
DPTO. 807 TIPO | 1 79,45 79,45 79,45
TERRAZA 1 1 6,50 6,50 6,50
DPTO. 808 TIPO J 1 63,70 63,70 63,70
DPTO. 809 TIPO K 1 53,50 53,50 53,50
TERRAZA K1 1 8,10 8,10 8,10
DPTO. 810 TIPO L 1 39,05 39,05 39,05
TERRAZA L1 1 7,95 7,95 7,95
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 110,75 | 110,75 110,75
PISO 9 DPTO. 901 TIPO A 1 63,80 63,80 63,80
N +26.00 TERRAZA A1 1 11,75 11,75 11,75
DPTO. 902 TIPO B 1 79,60 79,60 79,60
TERRAZA B1Y B2 2 25,55 25,55 25,55
LOFT. 903 TIPO C P. BAJA 1 32,50 32,50 32,50
TERRAZA C1 1 5,10 5,10 5,10
DPT0.904 TIPO D 1 64,80 64,80 64,80
LOFT.905 TIPO E P.BAJA 1 30,10 30,10 30,10
TERRAZA TIPO E1 1 3,20 3,20 3,20
DPTO. 906 TIPO F 1 62,60 62,60 62,60
TERRAZA F1 1 11,20 11,20 11,20
DPTO. 907 TIPO G 1 39,15 39,15 39,15
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TERRAZA G1 1 7,40 7,40 7,40
DPTO. 908 TIPO H 1 60,10 60,10 60,10
TERRAZA H1 1 10,30 10,30 10,30
DPTO. 909 TIPO | 1 79,45 79,45 79,45
TERRAZA |1 1 5,75 5,75 5,75
DPTO. 910 TIPO J 1 63,70 63,70 63,70
TERRAZA J1 1 17,00 17,00 17,00
DPTO. 911 TIPOK 1 53,50 53,50 53,50
TERRAZA K1 1 8,10 8,10 8,10
DPTO. 912 TIPO L 1 39,05 39,05 39,05
TERRAZA L1 1 7,95 7,95 7,95
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 111,20 111,20 111,20
PISO 10 DPTO. 1001 TIPO A 1 63,80 63,80 63,80
N +29.20 TERRAZA A1 1 11,75 11,75 11,75
DPTO. 1002 TIPO B 1 79,60 79,60 79,60
TERRAZAB1Y B2 2 8,20 8,20 8,20
LOFT. 903 TIPO C P. ALTA 1 24,75 24,75 24,75
DPTO. 1003 TIPO D 1 64,80 64,80 64,80
LOFT 905 TIPO E P. ALTA 1 25,15 25,15 25,15
DPTO. 1004 TIPO F 1 62,60 62,60 62,60
TERRAZA F1 1 11,20 11,20 11,20
DPTO. 1005 TIPO G 1 39,15 39,15 39,15
TERRAZA G1 1 7,40 7,40 7,40
DPTO. 1006 TIPO H 1 60,10 60,10 60,10
DPTO. 1007 TIPO | 1 79,45 79,45 79,45
TERRAZA |1 1 6,50 6,50 6,50
DPTO. 1008 TIPO J 1 63,70 63,70 63,70
DPTO. 1009 TIPO K 1 53,50 53,50 53,50
TERRAZA K1 1 8,10 8,10 8,10
DPTO. 1010 TIPO L 1 39,05 39,05 39,05
TERRAZA L1 1 7,95 7,95 7,95
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 110,75 110,75 110,75
PISO 11 DPTO. 1101 TIPO A 1 63,80 63,80 63,80
N +32.40 TERRAZA A1 1 11,75 11,75 11,75
DPTO. 1102 TIPO B 1 79,60 79,60 79,60
TERRAZAB1Y B2 2 25,55 25,55 25,55
LOFT. 1103 TIPO C P. BAJA 1 32,50 32,50 32,50
TERRAZA C1 1 5,10 5,10 5,10
DPTO.1104 TIPO D 1 64,80 64,80 64,80
LOFT.1105 TIPO E P.BAJA 1 30,10 30,10 30,10
TERRAZA TIPO E1 1 3,20 3,20 3,20
DPTO. 1106 TIPO F 1 62,60 62,60 62,60
TERRAZA F1 1 11,20 11,20 11,20
DPTO. 1107 TIPO G 1 39,15 39,15 39,15
TERRAZA G1 1 7,40 7,40 7,40
DPTO. 1108 TIPO H 1 60,10 60,10 60,10
TERRAZA H1 1 10,30 10,30 10,30
DPTO. 1109 TIPO | 1 79,45 79,45 79,45
TERRAZA |1 1 5,75 5,75 5,75
DPTO. 1110 TIPO J 1 63,70 63,70 63,70
TERRAZA J1 1 17,00 17,00 17,00
DPTO. 1111 TIPOK 1 53,50 53,50 53,50
TERRAZA K1 1 8,10 8,10 8,10
DPTO. 1112 TIPO L 1 39,05 39,05 39,05
TERRAZA L1 1 7,95 7,95 7,95
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 111,20 111,20 111,20
PISO 12 DPTO. 1201 TIPO A 1 63,80 63,80 63,80
N + 35.60 TERRAZA A1 1 11,75 11,75 11,75
DPTO. 1202 TIPO B 1 79,60 79,60 79,60
TERRAZAB1Y B2 2 8,20 8,20 8,20
LOFT. 1103 TIPO CP. ALTA 1 24,75 24,75 24,75
DPTO. 1203 TIPO D 1 64,80 64,80 64,80
LOFT 1105 TIPO EP. ALTA 1 25,15 25,15 25,15
DPTO. 1204 TIPO F 1 62,60 62,60 62,60
TERRAZA F1 1 11,20 11,20 11,20
DPTO. 1205 TIPO G 1 39,15 39,15 39,15
TERRAZA G1 1 7,40 7,40 7,40
DPTO. 1206 TIPO H 1 60,10 60,10 60,10
DPTO. 1207 TIPO | 1 79,45 79,45 79,45
TERRAZA |1 1 6,50 6,50 6,50
DPTO. 1208 TIPO J 1 63,70 63,70 63,70
DPTO. 1209 TIPO K 1 53,50 53,50 53,50
TERRAZA K1 1 8,10 8,10 8,10
DPTO. 1210 TIPO L 1 39,05 39,05 39,05
TERRAZA L1 1 7,95 7,95 7,95
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HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 110,75 110,75 | 110,75 |
PISO 13 DPTO. 1301 TIPO A 1 63,80 63,80 63,80
N +38.80 TERRAZA A1 1 11,75 11,75 11,75
DPTO. 1302 TIPO B 1 79,60 79,60 79,60
TERRAZAB1Y B2 2 8,90 8,90 8,90
DPTO. 1303 TIPO M 1 89,00 89,00 89,00
TERRAZA M1 1 17,50 17,50 17,50
LOFT.1304 TIPO E P.BAJA 1 32,10 32,10 32,10
TERRAZA TIPO E1 1 3,20 3,20 3,20
DPTO. 1305 TIPO F 1 62,60 62,60 62,60
TERRAZA F1 1 11,20 11,20 11,20
DPTO. 1306 TIPO G 1 39,15 39,15 39,15
TERRAZA G1 1 7,40 7,40 7,40
DPTO. 1307 TIPO H1 1 58,90 58,90 58,90
TERRAZA H1 1 3,80 3,80 3,80
DPTO. 1308 TIPO I1 1 78,85 78,85 78,85
TERRAZA 1Y 12 2 13,65 13,65 13,65
DPTO. 1309 TIPO J 1 66,55 66,55 66,55
DPTO. 1310 TIPOK 1 53,50 53,50 53,50
TERRAZA K1 1 8,10 8,10 8,10
DPTO. 1311 TIPO L 1 39,05 39,05 39,05
TERRAZA L1 1 7,95 7,95 7,95
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 109,80 109,80 109,80
PISO 14 DPTO. 1401 TIPO A 1 63,80 63,80 63,80
N +42.00 TERRAZA A1 1 11,75 11,75 11,75
DPTO. 1402 TIPO B 1 79,60 79,60 79,60
TERRAZAB1Y B2 2 8,90 8,90 8,90
DPTO. 1403 TIPO M 1 89,00 89,00 89,00
TERRAZA M1 1 17,50 17,50 17,50
LOFT.1304 TIPO E P.ALTA 1 25,15 25,15 25,15
DPTO. 1404 TIPO F 1 62,60 62,60 62,60
TERRAZA F1 1 11,20 11,20 11,20
DPTO. 1405 TIPO G 1 39,15 39,15 39,15
TERRAZA G1 1 7,40 7,40 7,40
DPTO. 1406 TIPO H1 1 58,90 58,90 58,90
TERRAZA H1 1 3,80 3,80 3,80
DPTO. 1407 TIPO I1 1 78,85 78,85 78,85
TERRAZAI1Y 12 2 13,65 13,65 13,65
DPTO. 1408 TIPO J 1 66,55 66,55 66,55
DPTO. 1409 TIPO K 1 53,50 53,50 53,50
TERRAZA K1 1 8,10 8,10 8,10
DPTO. 1410 TIPO L 1 39,05 39,05 39,05
TERRAZA L1 1 7,95 7,95 7,95
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 109,80 109,80 109,80
PISO 15 DPTO. 1501 TIPO A 1 63,80 63,80 63,80
N +45.20 TERRAZA A1 1 11,75 11,75 11,75
DPTO. 1502 TIPO B 1 79,60 79,60 79,60
TERRAZAB1Y B2 2 8,90 8,90 8,90
DPTO. 1503 TIPO M 1 89,00 89,00 89,00
TERRAZA M1 1 17,50 17,50 17,50
LOFT. 1504 TIPO E P.BAJA 1 32,10 32,10 32,10
TERRAZA TIPO E1 1 3,20 3,20 3,20
DPTO. 1505 TIPO F 1 62,60 62,60 62,60
TERRAZA F1 1 11,20 11,20 11,20
DPTO. 1506 TIPO G 1 39,15 39,15 39,15
TERRAZA G1 1 7,40 7,40 7,40
DPTO. 1507 TIPO H1 1 58,90 58,90 58,90
TERRAZA H1 1 3,80 3,80 3,80
DPTO. 1508 TIPO I1 1 78,85 78,85 78,85
TERRAZAI1Y 12 2 13,65 13,65 13,65
DPTO. 1509 TIPO J 1 66,55 66,55 66,55
DPTO. 1510 TIPOK 1 53,50 53,50 53,50
TERRAZA K1 1 8,10 8,10 8,10
DPTO. 1511 TIPO L 1 39,05 39,05 39,05
TERRAZA L1 1 7,95 7,95 7,95
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 109,80 109,80 109,80
PISO 16 DPTO. 1601 TIPO A 1 63,80 63,80 63,80
N +48.40 TERRAZA A1 1 11,75 11,75 11,75
DPTO. 1602 TIPO B 1 79,60 79,60 79,60
TERRAZAB1Y B2 2 8,90 8,90 8,90
DPTO. 1603 TIPO M 1 89,00 89,00 89,00
TERRAZA M1 1 17,50 17,50 17,50
LOFT. 1604 TIPO E P.ALTA 1 25,15 25,15 25,15
DPTO. 1504 TIPO F 1 62,60 62,60 62,60
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TERRAZA F1 1 11,20 11,20 11,20
DPTO. 1605 TIPO G 1 39,15 39,15 39,15
TERRAZA G1 1 7,40 7,40
DPTO. 1606 TIPO H1 1 58,90 58,90 58,90
TERRAZA H1 1 3,80 3,80
DPTO. 1607 TIPO I1 1 78,85 78,85 78,85
TERRAZA 1Y 12 2 13,65 13,65 13,65
DPTO. 1608 TIPO J 1 66,55 66,55 66,55
DPTO. 1609 TIPO K 1 53,50 53,50 53,50
TERRAZA K1 1 8,10 8,10
DPTO. 1610 TIPO L 1 39,05 39,05 39,05
TERRAZA L1 1 7,95 7,95
HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 109,80 109,80 109,80

P. TERRAZA CALDERO Y TANQ. DE AGUA 1 35,30 35,30 35,30

N +51.60 MAQUINAS ASCENSORES 1 18,80 18,80 18,80

N +53.00 EQUIPO DE PRESURIZACION 1 21,90 21,90 21,90

N +54.80 EQUIPOS DE GAS CENTRALIZADO 1 30,00 30,00

N +58.60 HALL - PUNTO FIJO - DUCTOS 1 74,60 74,60 74,60
SALA COMUNAL Y BANOS 1 133,00 133,00 133,00
AREA RECREATIVA ABIERTA 1 768,40 768,40

TOTAL | 21847.15 | 1500,45 11405,55 | 10441,60

TABLA 4.4 CUADRO DE AREAS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

DETALLE DE AREA BRUTA POR PISOS Y
SUBSUELOS

MDI 2011-2012

283.6
856.2
866.35
856.2
866.35
827.5
892.85
827.5
892.85
827.5
893.45
856.55
856.55
856.55
809.55
656.35
761.25

TERRAZA

PISO 16

PISO 15

PISO 14

PISO 13

PISO 12

PISO 11

PISO 10

PISO 9

PISO 8

PISO 7

PISO 6

PISO 5

PISO 4

PISO 3

PISO 2

PLANTA BAJA

1632
1632
1632
1632
1632
21847.15

TABLA 4.5 CUADRO DE AREAS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

MDI 2011-2012

SUBSUELO 1

SUBSUELO 2

SUBSUELO 3

SUBSUELO 4

SUBSUELO 5

O
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CUADRO ESPECIFICATIVO DE AREAS:

AREA UTIL
AREA NO
COMPUTABLE

AREA BRUTA

10441.60

11405.55
21847.15

TABLA 4.6 CUADRO DE AREAS TOTALES EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

CUADRO DE AREAS EN SUBSUELOS:

AREAS EN SUBSUELOS

1V

SUBSUELO 1 1632
SUBSUELO 2 1632
SUBSUELO 3 1632
SUBSUELO 4 1632
SUBSUELO 5 1632
OTA 8160

TABLA 4.7 CUADRO DE AREAS EN SUBSUELOS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

4.13 Descripcion de la Edificacion

El Proyecto Cosmopolitan Parc, tiene la siguiente oferta para sus
diferentes areas:

Locales comerciales:

07 locales con acceso externo desde la plazoleta de rodea al edificio.

Todos los locales comerciales poseen un cuarto de bafo.
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- A

Planta Baja

L d

RENDER 4.7 DISTRIBUCION PLANTA BAJA, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

Oficinas:

71 que empiezan desde el mezzanine, extendiéndose hasta el piso 6.

Las oficinas cuentan con un lobby de acceso directo, 2 ascensores, y

cuarto de bano en cada una.
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[ Y

Lusmerrgn

k d

RENDER 4.8 DISTRIBUCION MEZZANINE EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

Planta Tipo - Piso 3

L 4

RENDER 4.9 DISTRIBUCION PLANTA TIPO OFICINAS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012
QO
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Departamentos:
Los 102 departamentos se detallan por su tipo a continuacién:
TIPO A
2 dormitorios, 63,90 m2
Sala y comedor
Cocina
2 habitaciones con closet
2y 2 bafo

Terraza

Departamento Tipo A

RENDER 4.10 DISTRIBUCION DPTO. TIPO A, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012
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TIPO B

3 dormitorios, 79,70 m2
Sala y comedor

Cocina

3 habitaciones con closet
2y 2 bafo

Terraza

Departamento Tipo B

RENDER 4.11 DISTRIBUCION DPTO. TIPO B, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

TIPO C, loft

1 dormitorio, 56,90 m2
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Sala y comedor

Cocina

1 habitaciones con cléset
1y % bafo

Terraza

Departamento Tipo C (Loft)

Planta Baja Planta Alta

RENDER 4.12 DISTRIBUCION DPTO. TIPO C, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

TIPOD

2 dormitorios, 64,90 m2
Sala y comedor

Cocina

1 habitaciones con cléset
1y %2 bafo

Terraza
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Departamento Tipo D

RENDER 4.13 DISTRIBUCION DPTO. TIPO D, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

TIPOE

2 dormitorios, 64,90 m2
Sala y comedor

Cocina

1 habitaciones con cléset
1y %2 bafo

Terraza
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Departamento Tipo E (Loft)

Fanta Baja

RENDER 4.14 DISTRIBUCION DPTO. TIPO E, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

TIPO F

2 dormitorios, 62,70 m2
Sala y comedor

Cocina

2 habitaciones con closet
2y 2 bafo

Terraza

QO
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Departamento Tipo F

RENDER 4.15 DISTRIBUCION DPTO. TIPO F, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

TIPO G

1 dormitorio, 39,30 m2
Sala y comedor
Cocina

1 habitacion con closet
1y %2 bafo

Terraza

QO
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Departamento Tipo G

RENDER 4.16 DISTRIBUCION DPTO. TIPO G, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

TIPOH

2 dormitorios, 60,25 m2
Sala y comedor

Cocina

1 habitacion con closet
1y %2 bafo

Terraza
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Departamento Tipo H

RENDER 4.17 DISTRIBUCION DPTO. TIPO H, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

TIPO |

3 dormitorios, 79,45 m2
Sala y comedor

Cocina

3 habitaciones con closet
2y 2 bafo

Terraza

QO
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Departamento Tipo I

RENDER 4.18 DISTRIBUCION DPTO. TIPO I, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

TIPO J

2 dormitorios, 63,80 m2
Sala y comedor

Cocina

2 habitaciones con closet
2y 2 bafo

Terraza en pisos impares
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Departamento Tipo J

RENDER 4.19 DISTRIBUCION DPTO. TIPO J, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

TIPO K

2 dormitorios, 63,80 m2
Sala y comedor

Cocina

2 habitaciones con closet
2y 2 bafo

Terraza
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Departamento Tipo K

RENDER 4.20 DISTRIBUCION DPTO. TIPO K, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

TIPO L

1 dormitorio, 39,15 m2
Sala y comedor
Cocina

1 habitacion con closet
1y % bafo

Terraza

QO
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Departamento Tipo L

RENDER 4.21 DISTRIBUCION DPTO. TIPO L, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

TIPO M

3 dormitorios, 89 m2
Sala y comedor

Cocina

3 habitaciones con closet
2y 2 bafo

Terraza
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Departamento Tipo M

RENDER 4.22 DISTRIBUCION DPTO. TIPO M, EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Mercadeo Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

4.14 Descripcion de las Ingenierias

4.14.1 Estructura

El proyecto Cosmopolitan Parc cuenta con una estructura mixta de
acero-hormigon, y los materiales a utilizar basicamente se componen de las

siguientes caracteristicas:
Acero ASTM A36 6 equivalente
Varillas corrugadas Fy=4200 K/cm2

Malla electro-soldada Fy=5000 K/cm2
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Hormigon fc=210, 240, 350 K/cm2
Albaiileria:

Mamposteria con bloque prensado de cemento pesado para fachadas,

paredes interiores y cerramiento perimetral.

Divisiones interiores en bloque de cemento prensado no portante,
debidamente enrasadas para ser enchapadas en gypsum.

Las areas de bafos (duchas) seran revestidas con ceramica
importada; las paredes interiores de bafos seran enlucidas con mortero de

cemento y las restantes se las revocara (subsuelos).

Pisos: Ceramica importada en bafios y cocina; piso flotado importado
en area social y dormitorios. Piso duro (porcelanato o similar) en hall de

ingresos y hall de pisos.

Contrapiso: losa de entrepiso y escaleras en hormigobn armado,

masillados con mortero de cemento.

Cubierta: losa de hormigon, masillada con mortero de cemento e

impermeabilizada.

4.14.2 Instalaciones Eléctricas, Telefonicas y Especiales

Para red horizontal y vertical se utilizara tuberia de polietileno y
conductores de cobre, con cajas conduit y piezas con luz piloto.

Tablero de distribucion de circuitos de 8 6 12 puntos, empotrado con

sus respectivos breakers.
Camara de transformacion y tablero de medidores.
Servicio telefénico convencional, con acometida de la C.N.T.

Instalacion para lavavajillas en departamentos de 3 habitaciones.
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4.14.3 Instalaciones Sanitarias

Agua Potable: para agua fria y caliente en tuberia coprax
(termofusion). El montante de agua fria e incendios sera en tuberia de hierro
galvanizado. El calentamiento de agua sera centralizado, es decir a través de

un caldero a gas.

Aguas servidas: las aguas servidas se evacuaran con tuberia P.V.C.
hasta la caja de revision exterior, las cajas de revision se construiran con
ladrillo mambrén alisadas con cemento e impermeabilizante, con tapa de

hormigdn armado.

Artefactos Sanitarios y Griferias:

Los sanitarios a instalarse: Inodoro marca FV, Edesa y/o similar de
una pieza con doble descarga para solidos y liquidos; lavamanos,
sobrepuestos en meson de marmol habano Guayaquil o similar, con faldén y
mueble bajo independiente con una gaveta en bafos master y compartido;

en el bafo social ira una repisa baja.

Las griferias seran marca FV, Edesa y/o similar, mono control. La
cabeza de ducha sera cuadrada y/o redonda de 15 cm.

Bafos de servicio: inodoros, dos piezas economicos marca FV y/o
Edesa, lavamanos de uieta. Griferia de 4 pulgadas econémica marca FV y/o
Edesa.

Cocina, fregadero de 2 pozos sin escurridor en departamentos de tres
dormitorios y poceta de un solo pozo en departamentos de dos dormitorios y

suites.
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4.14.4 Carpinteria

Puertas: Tamboradas a un armazdén de madera seca y preservada,
con relleno interior de madera o cuadriculas interiores tipo panel de abeja con
acabado enchapada de madera vista y piezas de madera solida para la

cerradura, y/o similar.
Bordo-tapa marcos y barrederas en MDF lacadas de 10 cm.

Closets: Con armazén de MDF sujetado a la pared con platinas de
aluminio, con hoja de tablero sobrepuesta al armazon por medio de bisagras
decorativas auto cerrantes, portamaletas con tablero melaminico de 12 mm. y
tubo de metal. Tipo ATU, HOGAR 2000, Industrias FORMA y/o similar.

Puertas en melaminico con canto duro.

Vestidores: Repisas y portamaletas de tablero melaminico con estructura
en MDF y tubo de metal. Tipo ATU, HOGAR 2000, Industrias Forma y/o

similar.

Muebles de cocina: Modulos fabricados en tablero melaminico de 15 mm.
para costados, bases y repisas, y de 4mm. para respaldos, con puertas en
tablero melaminico, con cornisas y cenefas lacadas, bisagras metalicas y
topes plasticos, cajoneras fabricadas con tablero melaminico de 15 mm. y 12
mm., riel plastica, mesén en placas de granito importado. Tipo ATU, Hogar
2000, Industrias Forma y/o similar.

Mueble de bafio (lavabo): Meson con faldon en tablero de triplex forrado

con meson de marmol habano Guayaquil o similar.

4.14.5 Detalle de acabados y recubrimientos

Los detalles principales de las fachadas seran recubiertos con ceramica
importada de acabado tipo madera vista y/o similar, el resto enlucidas y
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Paredes: Alisadas con estuco y pintadas con pintura de caucho para
interiores de color blanco, con excepcion de paredes de bafio que seran

recubiertas de ceramica (duchas) de acuerdo a detalles.

Tumbados: Cielo falso en gypsum, estucado y pintado con pintura de
caucho para interiores de color blanco. Disefio especial de cielo falso

(gypsum) en hall principal y de pisos también.

Aluminio y vidrio: con perfileria de aluminio natural y vidrio claro de 4 a 6

mm. de espesor de acuerdo a detalles.
Comunales:
Acceso exterior con piso de gres y grano de marmol de acuerdo a disefio.

Amplias jardineras completamente impermeabilizadas y con plantas

ornamentales de acuerdo a disefios.

Halles principales independientes para oficinas y departamentos,
decorado con piso de porcelanato importado o similar, paredes estucadas y
pintadas. Detalles de decoracion, con counter de administracién y control.

Hall de pisos altos con porcelanato o su equivalente (disefio especial),

paredes alisadas y pintadas.

Ascensores (5), 2 para oficinas y 3 para departamentos, con capacidad
para 10 personas marca Mitsubishi o similar.

Escalera contra incendios presurizadas.

Sistema hidroneumatico para garantizar el abastecimiento normal del

agua.
Camara de transformacion.
Gas centralizado con medidores individuales.

Agua caliente centralizada.
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Oficina de administracion.

Terraza comunal en ultimo piso: area que incluye piscina (35 m2), barra

tipo bar, espacio de BBQ. y zona de jardines.
Salén comunal para copropietarios de los departamentos.

Zona humeda: gimnasio, area independiente para pilates, yoga,
aerobicos. Hidromasaje, bafio sauna, bafo turco y zona con sillones de
descanso. Baterias sanitarias con duchas y vestidores para hombres y

mujeres. Counter de control.

Areas de recreacion: zona de juegos infantiles, sala de cine, sala de
juegos de mesa con barra tipo bar. Business center, baterias sanitarias

(hombres y mujeres).
Depdésito de basura.
Lavanderia.

Generador con doble transferencia, una para areas comunales de los
departamentos (ascensor, bombas hidroneumaticas, estacionamientos, etc.)

y otra, para oficinas que cubren en 100% de su requerimiento.
Ingreso peatonal independiente con guardiania.
Sistemas de evacuacion de incendios, alarmas y luz de emergencia.
Acometida para television por cable.
Control de acceso con tarjeta para ingreso peatonal y vehicular.
CCTV para ingreso peatonal y vehicular.
Sistema de iluminacion exterior.

Oficinas: Piso flotado importado y/ o similar, cielo falso de gypsum,
medio bafo y cafeteria con mesén de granito y lava copas, sistema de
seguridad con control de arco detector de metales, escaner de ingreso.
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CUADRO GENERAL DE ACABADOS PROYECTO COSMOPOLITAN
PARC

AMBIENTE: HALL DE PISOS

ACABADO DESCRIPCION
PISOS PORCELANATO O SIMILAR

ALISADAS CON ESTUCO Y PINTADAS CON PINTURA DE
PAREDES INTERIORES

AMBIENTE: SALA /| COMEDOR

ACABADO DESCRIPCION

TAMBORADAS, ARMAZON DE MADERA, ENCHAPADA DE
PUERTAS MADERA VISTA.
CERRADURAS | CERRADURA LLAVE/LLAVE Y CERROJO
PISO PISO FLOTADO
BARREDERAS | DE MDF LACADAS, 10 CMS.

ALISADAS CON ESTUCO Y PINTADAS CON PINTURA DE
PAREDES INTERIORES

AMBIENTE: BANO SOCIAL

ACABADO DESCRIPCION

TAMBORADAS, ARMAZON DE MADERA, ENCHAPADA DE
PUERTAS MADERA VISTA.
CERRADURAS | CIEGA SOLO DE PASO
PISO CERAMICA IMPORTADA

ALISADAS CON ESTUCO Y PINTADAS CON PINTURA DE
PAREDES INTERIORES
BARREDERAS | CERAMICA IMPORTADA
SANITARIOS INODORO MARCA FV, EDESA Y/O SIMILAR DE UNA PIEZA
LAVAMANOS SOBREPUESTO SOBRE MESON,
GRIFERIA MARCA FV, EDESA O SIMILAR MONOCONTROL
MUEBLE MESON CON FALDON EN MDF
MESON MARMOL HABANO GUAYAQUIL O SIMILAR

AMBIENTE: COCINA

ACABADO DESCRIPCION
PISO CERAMICA IMPORTADA
BARREDERAS | CERAMICA IMPORTADA

ALISADAS CON ESTUCO Y PINTADAS CON PINTURA DE
PAREDES INTERIORES
GRIFERIA FREGADERO SIN ESCURRIDOR

TABLERO MELAMINICO DE 15 MM, TIPO ATU, HOGAR 2000,
MUEBLE FORMA Y/O SIMILAR
MESON MESON DE GRANITO

AMBIENTE: AREA DE MAQUINAS

ACABADO DESCRIPCION
PISO CERAMICA IMPORTADA
PAREDES ENLUCIDAS CON MORTERO DE CEMENTO Y PINTADAS
BARREDERAS | CERAMICA IMPORTADA

O
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| FREGADERO | FREGADERO
AMBIENTE: DORMITORIO MASTER
ACABADO DESCRIPCION
PUERTAS MELAMINICO CON CANTO DURO
CERRADURAS | CERRADURA LLAVE DE BOTON
PISO PISO FLOTADO
BARREDERAS | DE MDF LACADAS, 10 CMS.
ALISADAS CON ESTUCO Y PINTADAS CON PINTURA DE
PAREDES INTERIORES
ARMAZON DE MDF, PORTAMALETAS, TIPO ATU, HOGAR 2000,
CLOSETS FORMA Y/O SIMILAR
AMBIENTE: BANO MASTER
ACABADO DESCRIPCION
PUERTAS MELAMINICO CON CANTO DURO
CERRADURAS | CIEGA SOLO DE PASO
PISO CERAMICA IMPORTADA
BARREDERAS | CERAMICA IMPORTADA
PAREDES
DUCHA CERAMICA IMPORTADA
PAREDES ENLUCIDAS CON MORTERO DE CEMENTO Y PINTADAS
SANITARIO INODORO MARCA FV, EDESA Y/O SIMILAR DE UNA PIEZA
LAVAMANOS | INODORO MARCA FV, EDESA Y/O SIMILAR DE UNA PIEZA
GRIFERIA SOBREPUESTO SOBRE MESON,
MUEBLES MARCA FV, EDESA O SIMILAR MONOCONTROL
MESON MARMOL HABANO GUAYAQUIL O SIMILAR
AMBIENTE: DORMITORIOS 1Y 2
ACABADO DESCRIPCION
PUERTAS MELAMINICO CON CANTO DURO
CERRADURAS | CERRADURA LLAVE DE BOTON
PISO PISO FLOTADO
BARREDERAS | DE MDF LACADAS, 10 CMS.
ALISADAS CON ESTUCO Y PINTADAS CON PINTURA DE
PAREDES INTERIORES
AMBIENTE: BANO COMPARTIDO
ACABADO DESCRIPCION
PUERTAS MELAMINICO CON CANTO DURO
CERRADURAS | CIEGA SOLO DE PASO
PISO CERAMICA IMPORTADA
BARREDERAS | CERAMICA IMPORTADA
PAREDES
DUCHA CERAMICA IMPORTADA
PAREDES ENLUCIDAS CON MORTERO DE CEMENTO Y PINTADAS
SANITARIO INODORO MARCA FV, EDESA Y/O SIMILAR DE UNA PIEZA
LAVAMANOS | INODORO MARCA FV, EDESA Y/O SIMILAR DE UNA PIEZA
GRIFERIA SOBREPUESTO SOBRE MESON,
MUEBLES MARCA FV, EDESA O SIMILAR MONOCONTROL
MESON MARMOL HABANO GUAYAQUIL O SIMILAR
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TABLA 4.8 CUADRO ACABADOS POR AREAS
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Disefio Interior Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

4.15 Costos Totales del Proyecto

El costo total del proyecto Cosmopolitan Parc tiene un monto total de
USD. 17,057,241.50, valor en el que se incluye la participacion del terreno
con un 17,88%, costos directos con un 58,66%, y finalmente los costos
indirectos con un 23,46%.

A continuacion tabla y grafico de los valores mencionados:

COSTOS TOTALES EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC

COSTOS DIRECTOS $10,005,779.00 58.66
COSTOS INDIRECTOS $4,001,462.50 23.46
TERRENO $3,050,000.00 17.88

$17,057,241.50

TABLA 4.9 COSTOS TOTALES EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Presupuestos Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

Grafico de los costos totales en valores porcentuales:

COSTOS TOTALES
EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC

L COSTOS DIRECTOS
L COSTOS INDIRECTOS
TERRENO
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GRAFICO 4.2 COSTOS TOTALES EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Presupuestos Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

El costo de construccion por m2 se da mediante la division del costo

directo de construccion para el numero de metros del area bruta:

10°005.779 / 21.847 = 458

4.16 Costo del Predio

Mediante el uso del método residual realizamos un analisis para

determinar el costo del predio en el que se desarrolla el Edificio Cosmopolitan

Parc:
\ ANALISIS DE LA COMPETENCIA - PRECIOS PONDERADOS
ABSORCION PRECIO
ITEM PROYECTO PRECIO M2|UNIDADES / % PONDERADO POR
MES PONDERADO M2
1 [Shyris Park $ 1,592 8.3 16.4% $ 260
2 |Catalina Plaza $ 2,200 5.0 9.9% $ 217
3 |Tao $ 1,506 6.6 13.0% $ 196
4 |Bristol Parc $ 1,500 6.0 11.8% $ 177
5 |Avedis $ 1,380 8.2 16.2% $ 223
6 |Catalina Parc $ 1,631 3.9 7.7% $ 125
7 |Cosmopolitan Parc $ 1,539 12.8 25.1% $ 387
Total 50.8 $ 1,585

DATOS DEL TERRENO METODO RESIDUAL

UBICACION Calle Portugal y Av. De Los Shyris, Sector La Carolina.
ITEM DESCRIPCION CANTIDAD

1 |Area del terreno (m2) 4043
2 |COSPB 29%
3 [COS Total 619%
4 |Pisos permitidos 16

| RESULTADOS
1 |Area vendible de departamentos (m2) 18759.52
2 |Precio m2 departamentos en la zona (USD) $ 1,585
3 |Valor del proyecto (USD) $ 29,738,866
4 | Alpha (terreno) 12%
6 |Valor del terreno (USD) $ 3,568,664
7 |Valor del terreno por m2 (USD/m2) $ 882.68
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TABLA 4.10 ANALISIS DEL METODO RESIDUAL
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Presupuestos Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Como herramienta para determinar el costo del predio se necesita
realizar un calculo basandonos en el método residual. El que nos ayuda a
determinar mediante sus resultados que el precio del m2 en el sector posee
un valor de USD. 883, pero para el fin del proyecto, el promotor obtuvo un
valor promedio por metro en la compra de: USD 754, lo que nos da una
diferencia por m2 de USD. 129.

4.17 Costos Directos

El costo total del proyecto Cosmopolitan Parc tiene un monto total de
USD. 17°057.241.45 de los cuales USD. 10°005.779 (62%) forman parte de
los costos directos. Destacandose en este monto el valor de la estructura
con un 36.7% seguido en porcentaje, con 11% por los demas contratos en los
que se incluyen: aluminio y vidrio, planchas de cocina, mesones, pisos,

elementos de fachadas y claraboyas.

COSTOS DIRECTOS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC

OBRAS PRELIMINARES (INCLUYE MATERIAL

Y MANO DE OBRA) $44,999.00 0.4
MOVIMIENTO DE TIERRAS $220,305.00 2.2
ESTRUCTURA $3,668,437.00 36.7
ALBANILERIA BASICA $1,002,020.00 10.0
GYPSUM (CONTRATO) $342,443.00 3.4
CARPINTERIA DE MADERA Y METALICA $840,351.00 8.4
INSTALACIONES ELECTRICAS $521,295.00 5.2
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $600,866.00 6.0
RECUBRIMIENTOS $299,255.00 3.0
EQUIPOS $790,620.00 7.9
CONTRATOS $1,096,723.00 11.0
DECORACION HALL PRINCIPAL $156,000.00 16
ACABADOS OBRA EXTERIOR $87,644.00 0.9
ENTREGA $44,801.00 0.4
GASTOS GENERALES $290,020.00 2.9

TOTAL COSTO DIRECTO $10,005,779.00 100.00%

TABLA 4.11 COSTOS DIRECTOS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Departamento Presupuestos Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012
QO
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Grafico en porcentajes de los costos directos

COSTOS DIRECTOS
EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
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GRAFICO 4.3 COSTOS DIRECTOS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Presupuestos Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

4.18 Costos Indirectos.

En el tema de costos indirectos, tenemos que del monto total, el
23.46% corresponde a este rubro, con un valor de USD. 4°001,462.50
También es representativo en este item el gasto producido por honorarios
con 61.12%, comisiones por ventas con un 24.23%, gastos de publicidad con
6.41%, tasas e impuestos con 5.65%, y en minima proporcién estudios con
1.96%, y plusvalias con 0.64%. A continuacién un detalle de lo mencionado:
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COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO COSMOPOLITAN PARC

ESTUDIOS $78,439.00 1.96
HONORARIOS $2,445,517.50 | 61.12
PUBLICIDAD, PRENSA Y VENTAS $256,415.00 6.41
COMISION VENTAS 4% $969,376.50 | 24.23
TASAS E IMPUESTOS $226,254.50 5.65
PLUSVALIAS $25,460.00 0.64
TOTAL COSTO INDIRECTO $4,001,462.50 100.00

TABLA 4.12 COSTOS INDIRECTOS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Presupuestos Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

Grafico en porcentajes de los costos indirectos
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GRAFICO 4.4 COSTOS INDIRECTOS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento Presupuestos Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

4.19 Cronograma de Planificaciéon

En el siguiente cuadro se detalla el proceso total de planificacion,

ventas, construccidn y entrega del proyecto Cosmopolitan Parc:

O

COSMOPOLITAN PARC
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2011

AGO. SEP. OCT. NOV. DIC. ENE. FEB.

MAR.

ABR.

MAY.

JUN.

JUL.

DURACION (MESES)

AGO.

SEP.

OCT.

NOV.

DIC.

2013

ENE.

FEB.

MAR.

ABR.

MAY.

JUN.

JUL.

JAGO.,

SEP.

OCT.

NOV.

CAPITULO

1 2 |3 4

5

6

7

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

PLANIFICACION

DEPARTAMENTO MODELO Y OF. VENTAS

PUBLICIDAD Y COMERCIALIZACION

MOVIMIENTO DE TIERRAS

ESTRUCTURA

ALBANILERIA BASICA

GYPSUM (CONTRATO)

CARPINTERIA

INSTALACIONES ELECTRICAS

INSTALACIONES SANITARIAS (CONTRATO)

SANITARIOS Y GRIFERIAS

RECUBRIMIENTOS

EQUIPAMIENTO

DECORACION HALL PRINCIPAL

ACABADOS DE OBRA EXTERIOR

ENTREGA

TABLA 4.13 CRONOGRAMA GENERAL PROYECTO EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC

ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Departamento Presupuestos Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012
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4.20 Conclusiones

El proyecto inmobiliario Cosmopolitan Parc, cumple con las normas, y
disposiciones legales que contemplan las ordenanzas del Distrito
Metropolitano de la Ciudad de Quito.

El espacio de los bienes inmuebles, en conjunto con sus acabados, asi
como el disefio y las areas ofertadas en sus departamentos, locales y
oficinas, han tenido gran acogida por el mercado al que fue dirigido, en esta

caso del nivel socioeconomico medio alto y alto.

El costo total del proyecto alcanza los USD. 17°062,241.84, generando
un costos por metro cuadrado de USD. 780, valor determinante a la hora de
desarrollar las estrategias de mercado, puesto que el valor de venta del
proyecto esta en un promedio de USD. 1.531; diferencia que resulta

ampliamente rentable para los inversionistas.
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CAPITULO 5

ESTRATEGIA COMERCIAL
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5. ESTRATEGIA COMERCIAL

5.1 Antecedentes

Este capitulo tiene como eje el sustento del desarrollo de la imagen, la
estrategia de mercadeo, sistema de ventas, y determinacion de precios del
proyecto “Cosmopolitan Parc”.

5.1.1 Posicionamiento de Marca de la Empresa Constructora

La empresa constructora y promotora del proyecto Cosmopolitan Parc
es la ya posicionada: Uribe & Schwarzkopf.

Empresa que presta sus servicios al pais desde el afio 1.973, la union
de dos hombres visionarios: Arg. Tommy Schwarzkopf Peisach y el Ing.
Bernardo Uribe Leiva, en sus inicios empezaron a prestar sus servicios de
disefio y construccion como la empresa “Oro Blanco Constructores”, para con
el tiempo desarrollar una imagen de marca con sus nombres, la que ha sido
utilizada formalmente por la empresa desde el afio 1.992 aproximadamente.

Al mantener una imagen de ser la empresa que siempre cumple y
entrega los proyectos de vivienda a todos quienes en ella confiaron, han
desarrollado un alto nivel de confianza en el mercado de la ciudad, inclusive a
nivel nacional.

Es esa imagen de confianza lo que permite que la empresa haya
crecido cada vez mas, ofertando cada vez nuevos y mejores proyectos

inmobiliarios.
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URIBE & SCHWARZKOPF

RENDER 5.1 LOGOTIPO URIBE & SCHWARZKOPF
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Disefio Grafico Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Ademas la empresa ha manejado su estrategia en promocionar la
pagina web matriz en donde se puede encontrar la informacion de todos sus

bienes inmobiliarios.

www.viviendaexpress.com

RENDER 5.2 LOGOTIPO PAGINA WEB

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Disefio Grafico Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Y de una linea telefénica sin recargo por llamada, dedicada

exclusivamente a la atencién con el cliente.

( +800PROPIO

776746

RENDER 5.3 LOGOTIPO LLAMADA GRATIS 1800
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Disefio Grafico Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012
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5.2 Estrategias de Venta y Promocién

Teniendo un mercado objetivo aspectado en el nivel socio econdmico
medio alto, alto; la estrategia de comunicacion del proyecto Cosmopolitan
Parc orienta sus esfuerzos con lenguaje acorde al nivel en el que se quiere

comercializar.

La ubicacién unido a una diversidad de espacios no convencionales y
servicios en edificios, hacen que el producto se destaque de entre las ofertas

de mercado en el sector.

El comprador de vivienda de este sector demanda no solo la
construccion del bien inmueble como tal, sino que espera siempre mayores

beneficios y espacios de esparcimiento.

El desarrollo tanto comercial como poblacional, hace que la manera de
vivir en edificios en la ciudad de Quito evolucione a nuevos estandares de
servicios; contar con un area de spa que incluye bafio sauna, bano turco, tina
de jacuzzi, sala de pilates y aerdbicos, gimnasio completo y demas espacios
que mejoran el cuidado de la salud de quienes habitan el lugar, hace de éste

un mejor producto.

La estratégica ubicacion, el hecho de amplios ventanales que permiten
tanto el ingreso de la luz solar de mejor manera, y unido a ello la vista al
parque que puede ser una reconfortante manera de vivir, dan mas atributos a

Cosmopolitan Parc.

La creacién del nombre del Proyecto vino exactamente definida por la
manera moderna de vivir, hoy en dia, Quito se ha convertido en una gran
ciudad, una metrépoli, en la que sus habitantes empiezan a tener
caracteristicas como las de las personas en las ciudades del primer mundo.
Un estilo de vida Cosmopolita es lo que se quiso plasmar en este proyecto.
Cosmopolitan tiene su significado segun el diccionario: “La palabra
cosmopolita proviene de un término griego que en idioma espafol se

interpreta como “ciudadano del mundo”. Se trata de un adjetivo que
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permite describir a todo aquello que resulta comun a los paises. Dicho de un
individuo, un ser cosmopolita es aquel que concibe a todos los rincones del
planeta como su patria.”"’

Vinculamos esta concepcion del nombre a la tipografia Century Gothic en
color negro, y a un isotipo de color aguamarina con un degradé interno que
se inicia en dos tonos mas claros que el color original y con bordes en blanco
y negro, lo que unido nos proporcioné un nombre de facil recordacion, con

frescura y movimiento.

COSMOPOLITAN PARC

RENDER 5.4 LOGOTIPO PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Disefio Grafico Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Para los titulares de las piezas de prensa se cred la siguiente frase
que podria ser también el slogan del proyecto: jLa ubicacion y el espacio que
siempre busco!; esta frase como complemento a la ya evidente buena

ubicacion del proyecto en venta.

En las fachadas de Cosmopolitan Parc también se intento destacar el
uso del contraste de los materiales, para generar con ello un disefio de
edificacion diferente, acorde al nombre del proyecto.

La constructora Uribe & Schwarzkopf, en asociacion con inversionistas
locales decidieron crear el fideicomiso “Fideicomiso Mercantil Carcam” como

organismo que regule el proceso de construccion, ventas y entrega del bien

17 http://definicion.de/cosmopolita/
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inmueble ofertado, generando con ello una mayor confianza para las

personas que invierten su dinero en la compra de bienes de la empresa.

5.3 Objetivos

El grupo accionario de Cosmopolitan Parc tiene como objetivo
comercial la venta de un bien inmueble, bien que esta constituido por: 7
locales comerciales, 77 oficinas y 102 unidades de vivienda (lofts, suites y
departamentos), el proyecto planea vender entre 8 y 10 unidades por mes,

para finalizar el estimado de ventas en un periodo maximo de 18 meses.

Tal acogida tuvo la oferta de estos bienes inmuebles, que en el
periodo de 2 meses (septiembre a noviembre) se realizé la venta total de
todas las unidades propuestas.

5.4 Estrategia de Precios

En el capitulo anterior revisamos los costos del desarrollo del proyecto,
y mediante ellos llegamos a un estimado del costo por m2. A partir de esa
informacion se ha desarrollado un grafico de acuerdo a los valores ofertados

en el mercado por la competencia.

El precio de venta promedio del sector, de acuerdo al método residual
es de USD. 1.585 por m2, en tanto que el precio definido para el proyecto es
de USD. 1.539 equivalente a un 2.9% mas bajo que la media del sector.

Lo que no sucede en los precios de comercio, pues de acuerdo al
meétodo residual, tenemos que el valor promedio por m2 en este item es de
USD. 2.504, en tanto que el precio manejado por el proyecto Cosmopolitan
Parc en este rubro es de USD. 2.500 siendo muy bajo el porcentaje de
diferencia: 0.15% lo que no llega ni al 1%, determinando con ello que el
precio esta acorde a la oferta de mercado.
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$1.631,00
$1.539,00
$ 1.506,00 $ 1.500,00
$ 1.403,00
$ 1.380,00
TAO CATALINAPARC ~ BRISTOL PARC MEI AVEDIS COSMOPOLITAN
PARC

GRAFICO 5.1 PRECIOS VIVIVIENDA

ELABORADO POR: Jessica Miraba

MDI 2011-2012

$ 2.540,00 $2.575,00 $2.590,00 $2.500,00 $2.600,00
$2.360,00
I | I I | I I l
ASTANA  CATALINA PLAZA CATALINA PARC MEI AVEDIS ~ COSMOPOLITAN BRISTOL PARC
PARC

GRAFICO 5.2 PRECIOS COMERCIO
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

Es relevante destacar que en los precios aqui estipulados, no se
incluye el valor de estacionamientos, bodegas, ni areas de terrazas. Lo

mismo ocurre en los precios aspectados de la competencia inmediata.

Para la definicion de los precios se ha determinado el incremento de

acuerdo a la altura, esto es que mientras mas alto el piso, mas alto el valor
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del m2. Ademas hay un cruce de ubicacion el que también genera un precio
mas alto; las viviendas o locales comerciales con vista al parque o con salida
a la calle, dependiendo del tipo de inmueble siempre tendran un precio mas
alto que el de las viviendas que tengan vista interior, aunque sus
caracteristicas sean por completo similares. Se ha estimado en un 0.74% a
partir del primer piso de vivienda, llegando a un 6.6 % en el ultimo piso, en
este caso en el piso 16; para el caso de las oficinas el factor de incremento

de precios aumenta hasta llegar a un 1%.

Adjunto se puede ver el cuadro de precios, los mismos que solo van a
estar sujetos a la inflacion anual (de acuerdo al contrato firmado con los
compradores), puesto que el edificio se encuentra vendido en su totalidad, lo

que ya no permite un ajuste de precios como inversion.
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ACT. 05/04/2012

NUM
ERA

UNID.
LOCA

CION BIEN INMUEBLE LES

LISTADO DE PRECIOS PROYECTO COSMOPOLITAN PARC

A
UNID. UNID. UNID. PARCIA

OFI.

DEP. TERR. L

VALOR M2

VALOR
TERRAZ
A

PRECIOS

JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

VALOR DEL
VALORDE ESTACIONA
ENTRADA

MIENTO

UNIDADES

23

VALOR

ESTACION DE
AMIENTOS BODEGA GAS

1 LOCAL 1 $ 2,500.00 $ 240.250.00| §  52400.00| § 800000
2 2[LocAL 1 113.30] § 2,500.00 $ 283,25000] §  5240000| § 800000 1
3 LOCAL 1 56.85] § 2,500.00 $ 14212500( $ 4160000 §  8,000.00 1
4 4]LocAL 1 63.00] § 2,500.00 $ 157,500.00] §  44,00000[ $  8,000.00 1
5 LOCAL 1 30.25] § 2,500.00 $ 7562500 $  52,000.00] $ 16,000.00 2
6 6 |LocAL 1 37.00] § 2,500.00 $ 92,500.00 $  8,000.00 1
7 7 [LocAL 1 51.55] § 2,500.00 $ 128,87500( §  152,000.00] §  16,000.00 2
1WICINA 1 12800( § 1,500.00 000]$ 19200000 | § 1268400 | §  16,000.00 2 S 2,800.00 1
2| 202[OFICINA 1 71.00] § 1,600.00 000[s 113,600.00 | §  111,030.00 | §  8,000.00 1
3| 203[oFICINA 1 34.00] s 1,700.00 000]$ 57,800.00 | $ 5523000 [ $  8,000.00 1
4204 ]OFICINA 1 3430] § 1,700.00 000[s 5831000 | § 5574000 | $  8,000.00 1 S 2,800.00 1
5[ 205 [OFICINA 1 4430] 5 1,700.00 0.00 7531000 | $  40,284.75 8,000.00 1
6] 206 [OFICINA 1 4425] 8 1,700.00 0.00 7522500 | §  9,000.00 8,000.00 1
7|__207 [OFICINA 1 92.90] § 1,550.00 0.00 14399500 | §  6,666.66 16,000.00 2 S 5,600.00 2
8[ 208 [OFICINA 1 4930] 8 1,500.00 0.00 7395000 | §  5,000.00 8,000.00 1
9[ 209 [OFICINA 1 104.50 1,500.00 0.00 156,750.00 12,000.00 16,000.00 2
10[_210[OFICINA 1 39.20 1,710.00 0.00 67,032.00 10,000.00 8,000.00 1 S 2,800.00 1
11 [IELEN OF ICINA 1 115.60 1,700.00 0.00 196,520.00 98,000.00 8,000.00 1
12| 302 [OFICINA 1 77.20 1,750.00 0.00 135,100.00 86,000.00 8,000.00 1
13303 [OFICINA 1 80.00 1,750.00 0.00 140,000.00 [ §  104,000.00 8,000.00 1
14| 304 [OFICINA 1 43.80 1,710.00 0.00 7489800 | §  8439.80 8,000.00 1
15| 305 [OFICINA 1 74.70 1,610.00 0.00 120267.00 | §  11,292.00 8,000.00 1 S 2,800.00 1
16306 [OFICINA 1 62.00 1,710.00 0.00 106,02000 | §  15,924.40 8,000.00 1
17307 [OFICINA 1 59.80 1,710.00 0.00 10225800 | §  12,260.70 8,000.00 1 S 2,800.00 1
18[ 308 [OFICINA 1 57.30] § 1,710.00 000]$ 9798300 | § 1021089 | $  8,000.00 1
19309 [OFICINA 1 57.00] § 1,710.00 000[s 9747000 | § 1000000 | $  16,000.00 2 S 2,800.00 1
20[_310]oFicINA 1 3920 § 1,710.00 0.00 67,032.00 | $  10,000.00 8,000.00 1 S 280000 1
21[ 311]oFiCINA 1 97.35] § 1,560.00 0.00 151,866.00 | §  16,498.27 16,000.00 2 S 2,800.00 1
22[ 312]oFiCINA 1 58.80] S 1,750.00 0.00 102,900.00 [ § 5500000 8,000.00 1
23| 313|oFICINA 1 46.00] § 1,610.00 0.00 74,060.00 | $  55,000.00 8,000.00 1
TERRAZA 1 5.90 0.00 -
24[ 315[OFICINA 1 43.05] 8 161000 | 2925.00 6931050 | § 500000 | $  8000.00 1
25 |IELEN OFICINA 1 62.20] § 1,620.00 | 5,000.00 100,764.00 | $ 1187219 [ $  8,000.00 1
TERRAZA 1 10.00 0.00 -
26| 402 [oFICINA 1 53.90 1,620.00 0.00 87,318.00 1,000.00 8,000.00 1
27403 [OFICINA 1 34.45 1,720.00 0.00 59,254.00 6,564.00 8,000.00 1
28[ 404 [oFiCINA 1 42.80 1,720.00 0.00 73,616.00 8,202.68 8,000.00 1 S 2,800.00 1
29| 405]OFICINA 1 74.70 1,620.00 0.00 121,014.00 61,501.57 16,000.00 2
30| 406 [oFICINA 1 62.00 1,720.00 0.00 106,640.00 61,501.57 8,000.00 1 S 2,800.00 1
31| 407]oFicINA 1 58.80| § 1,720.00 000]$ 101,136.00 | § 1077642 | $  8,000.00 1 S 2,800.00 1
32[ 408 oFiCINA 1 56.30] S 1,720.00 000[s 96,836.00 | §  10367.92 | $  8,000.00 1 S 2,800.00 1
33 [ 409 |OFICINA 1 57.00( § 1,720.00 0.00 98,040.00 | $  70,470.00 8,000.00 1
34[ 410]oFiciNA 1 38.20] § 1,720.00 0.00 6570400 [ § - 8,000.00 1 S 2,800.00 1
35[ 411]oFicINA 1 129.95] § 1,720.00 0.00 223514.00 24,000.00 3
36| 412 oFICINA 1 123.25] § 1,720.00 0.00 211,990.00 16,000.00 2 S 2,800.00 1
TERRAZA 1 5.90 0.00 -
[[37] 413]oFiciNA 1 4225] 8 1,610.00 0.00 6802250 | § 5000000 | $  8,000.00 1 S 2,800.00 1
TERRAZA 1 5.85 0.00 -
38| 414|0OFICINA 1 100.00| § 1,750.00 0.00 17500000 | $ 1017500 | $  24,000.00 3
39[ 415[OFICINA 1 77.25] § 1,760.00 0.00 13596000 | $ - $  8,000.00 1
40 OFICINA 1 62.20] § 163000 | 5,000.00 101,386.00 | §  131,867.31 | $ 264,000.00 33 $ 84,0000 [ 30
TERRAZA 1 10.00 0.00 -
41| 502[OFICINA 1 53.90 1,630.00 0.00 87,857.00
42| 503 [OFICINA 1 34.45 1,730.00 0.00 59,598.50 -
43| 504 [OFICINA 1 42.80 1,730.00 0.00 74,044.00 -
44| 505 [OFICINA 1 74.70 1,630.00 0.00 121,761.00 -
45| 506 [OFICINA 1 62.00 1,730.00 0.00 107,260.00 -
46| 507 [OFICINA 1 58.80 1,730.00 0.00 101,724.00 -
47 [ 508 [OFICINA 1 56.30| § 1,730.00 000]§ 97,399.00 [ § -
48| 509 [OFICINA 1 57.00] § 1,730.00 000[s 9861000 | & -
49 10 | OFICINA 1 3820| $ 1,730.00 0.00| $ 66,086.00 $ -
50[  511[OFICINA 1 57.90] § 1,730.00 000[s 100,167.00
51 12 [OFICINA 1 67.75] S 1,770.00 0.00 119,917.50
52| 513 |OFICINA 1 71.25] 8 1,770.00 0.00 126,112.50
53[ 514 [oFICINA 1 4205 s 1,730.00 0.00 72,746.50
54| 515[OFICINA 1 4205] § 173000 | 2950.00 72,746.50
TERRAZA 1 5.90 0.00 -
55[ 516 [OFICINA 1 4225] 8 173000 | 2925.00 73,092.50
TERRAZA 1 5.85 0.00 -
56 BN OFICINA 1 62.20] S 1,630.00 101,386.00
TERRAZA 1 10.00 5,000.00 -
57| 602 [OFICINA 1 53.90] § 1,630.00 87,857.00
58 603 [OFICINA 1 3445] § 1,730.00 59,598.50
59| 604 |OFICINA 1 4280] § 1,730.00 $ 74,044.00
60| 605 [OFICINA 1 74.70] § 1,630.00 $ 121,761.00
61 606 |OFICINA 1 6200| $ 1,730.00 $ 107,260.00
62[ 607 [OFICINA 1 58.80| S 1,730.00 B 101,724.00
63| 608 [OFICINA 1 5630 § 1,730.00 97,399.00
64[ 609 [OFICINA 1 57.00] § 1,730.00 98,610.00
65( 610 |OFICINA 1 3820 § 1,730.00 66,086.00
66| 611[OFICINA 1 57.90] § 1,730.00 100,167.00
67 612 [oFICINA 1 67.75 1,770.00 119,917.50
68| 613 [OFICINA 1 71.25 1,770.00 126,112.50
69[ 614 [OFICINA 1 42.05 1,730.00 72,746.50
70[ 615 [OFICINA 1 4205 1,730.00 72,746.50
TERRAZA 1 5.90 2,950.00 -
71| 616OFICINA 1 4225] 8 1,730.00 73,092.50
TERRAZA 1 5.85 2,925.00 -

COSMOPOLITAN PARC

142



2

[SEN

12
13

14
15

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34
35

36
37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

JESSICA MIRABA ROMERO

MDI 2011-2012
1 EdoPTo TPoA 8280 134000 | 587500 110,952.00 1263300 | § _8000.00
TERRAZA 175 0.00 -
702 [DPTO TIPO B 9860 141000 | 1277500 139,026.00 1649207 | § 800000 5 280000 | 1
TERRAZA 22.45 0.00 -
TERRAZA 310 0.00 -
703 [ LOFT TIPO C -PBAJA 36.50 141000 | 25550.00 51,465.00 560000 | § 800000 S 280000 | 1
LOFT TIPO C -P. ALTA 26.75 0.00['$ -
TERRAZA 510 0.00[’s -
704 [DPTOTIPO D 5380 141000 0.00 118,158.00 1211350 | § 800000
705 | LOFT TIPO E -PBAJA 34.10 141000 | 160000 48,081.00 37,09765 | $ _ 8,00000 5 280000 1
LOFTTIPO E P ALTA 27.15 0.00 -
TERRAZA 3.20 0.00 -
706 [DPTO TIPO F 51.60 140000 | 560000 114,240.00 1198981 | §  8000.00
TERRAZA 120 0.00 -
[IE0 0PTO TIPO A 52.80 135000 | 667500 111,780.00 61,00000 | $ 800000
TERRAZA 175 0.00 -
802 [DPTO TIPO B 95.60 142000 | 410000 140,012.00 1485914 | §  8000.00 S 280000 | 1
TERRAZA 510 0.00 -
TERRAZA 3.10 0.00 -
803 [DPTO TIPO D 53.80 1.420.00 0.00 118,996.00 1480912 | § _16,000.00 § 560000 2
804 [DPTO TIPO F 51.60 1.410.00 | 5600.00 115,056.00 1236482 | § _ 8000.00 S 2,80000 | 1
TERRAZA 11.20 000[’s -
805 |DPTO TIPO G 57.15 141000 | 370000[ § 80,58150 500000 | $ 800000
TERRAZA 7.40 0.00| § -
806 [DPTO TIPO H 79.10 141000 000[ s 111,531.00 588197 | § 800000 5 280000 | 1
807 [DPTOTIPO | 9845 141000 | 325000 138,814.50 333333 | 800000 5 280000 | 1
TERRAZA 6.50 0.00 -
808 [DPTO TIPO J 52.70 1.410.00 0.00 116,607.00 630535 | § _ 8000.00
809 [DPTO TIPOK 7250 135000 | 4,05000 97,875.00 20,00000 | § _8,00000
TERRAZA 5.10 0.00 -
810 [DPTOTIPOL 56.05 135000 | 397500 75,6750 1,00000 | 8,00000
TERRAZA 7.95 0.00 -
[IE0 0PTO TIPO A 8280 136000 | 587500 112,608.00 7,00000 | 8,00000
TERRAZA 175 0.00 -
902 [DPTO TIPO B 9860 143000 | 1277500 140,998.00 1577693 | § 800000 $ 280000 | 1
TERRAZA 2245 0.00 -
TERRAZA 310 0.00 -
903 [ LOFT TIPO C -PBAJA 36.50 1430.00 | 25550.00 52,195.00 870826 | § _ 8000.00
LOFT TIPO C -P. ALTA 26.75 0.00| § -
TERRAZA 510 000[ s -
904 [DPTOTIPO D 5380 143000 0.00 119,834.00 1239400 | § 800000 5 280000 | 1
905 | LOFT TIPO E -PBAJA 34.10 143000 | 160000 48.763.00 3750200 | § __8,00000 s -
LOFTTIPO E P ALTA 27.15 0.00 -
TERRAZA 3.20 0.00 -
906 [DPTO TIPO F 51.60 142000 | 560000 115,872.00 644200 | § 800000
TERRAZA 120 0.00 -
907 [DPTOTIPO G 57.15 142000 | 870000 81,153.00 863480 | § 800000 S 280000 | 1
TERRAZA 7.40 0.00 -
908 [DPTO TIPOH 79.10 142000 | 5615000 12,322.00 570000 | § 800000 S 280000 | 1
TERRAZA 1030 0.00 -
909 [DPTOTIPO 95.45 142000 | 267500 139.799.00 1500000 | § _ 8000.00 S 280000 | 1
TERRAZA 575 0.00 -
910 [DPTO TIPO J 52.70 1.420.00 | 8500.00 117,434.00 500000 | § 800000 S 280000 | 1
TERRAZA 17.00 000[s -
911[DPTOTIPOK 7250 136000 | 4,05000] § 98,600.00 1101000 | § _ 8000.00 5 280000 | 1
TERRAZA 510 000[’s -
912 [DPTOTIPOL 56.05 136000 | 397500] § 76,228 00 50,00000 | § _8,00000
TERRAZAL 7.9 0.00 -
[EIIE oPTo TiPO A 82,80 1,370.00 | 587500 113,436.00 1223704 | § _ 8,000.00
TERRAZA 175 0.00 -
1002 [DPTO TIPO B 9860 144000 | 4,100.00 141,984.00 82,00000 | § _8,00000 5 280000 1
TERRAZA 5.10 0.00 -
TERRAZA 310 0.00 -
1003 [DPTO TIPO D 53.80 1.440.00 0.00 120,672.00 1263200 | § _8000.00 S 280000 | 1
1004 [DPTO TIPO F 81,60 143000 | 560000 116,688.00 1275000 | § _ 8000.00 5 280000 | 1
TERRAZA 1.20 0.00 -
1005 [DPTO TIPO G 57.15 143000 | 3,700.00 81,724.50 928383 | § _ 8.000.00 5 280000 1
TERRAZA 7.40 0.00 -
1006 [DPTO TIPO H 7910 1430.00 0.00 113,113.00 2350000 | 8,00000 $ 280000 | 1
1007 [DPTO TIPO | 98.45 1430.00 | 3.250.00 140,783 50 20,00000 | § _16,00000 S 280000 | 1
TERRAZA 650 000[’s -
1008 [DPTO T1PO J 8270 143000 000[ s 118,261.00 1500000 | § _8000.00 5 280000 | 1
1009 [DPTO TIPOK 7250 137000 | 405000 99,325.00 1128800 | § _ 8,00000
TERRAZA 8.10 0.00 f
1010 [DPTOTIPO L 56.05 1370.00 | 3975.00 76.788.50 8213979 | § 800000
TERRAZA 7.9 0.00 -
IR oPTo TIPO A 52.80 138000 | 587500 114,264.00 1296390 | § _ 8000.00
TERRAZA 175 0.00 -
1102[DPTOTIPOB 95.60 145000 | 12.775.00 142.970.00 1596400 | §  8000.00 S 280000 | 1
TERRAZA 2245 0.00 -
TERRAZA 3.10 0.00 -
1103 [LOFT T1PO C-PBAA 36,50 145000 | 2555000 52,925 00 985744 | § 800000
LOFT TIPO C-P.ALTA 26.75 0.00 -
TERRAZA 510 0.00 -
1104 [DPTOTIPO D 53.80 1.450.00 0.00 121,510.00 10872500 | § __8,00000 S 280000 | 1
1105 [LOFT TIPO E -PBAJA 3410 145000 | 1600.00] 5 49,445.00 4000000 | § _ 8,00000 S 280000 | 1
LOFT TIPO E -P.ALTA 2715 000[ s -
TERRAZA 320 000[’s -
1106 [DPTOTIPO F 81,60 144000 | 560000[ § 117,604.00 750000 | § _8,00000 5 280000 | 1
TERRAZA 11.20 0.00 -
1107 [DPTOTIPO G 57.15 144000 | 3.700.00 62,296.00 75500.00
TERRAZA 7.40 0.00 -
1108 [DPTOTIPO H 79.10 144000 | 515000 113,904.00 800000 | § 800000 s -
TERRAZA 1030 0.00 -
1109 [DPTOTIPO 1 9845 144000 | 287500 141,768.00 1,00000 | 8,00000 5 280000 1
TERRAZA 575 0.00 -
1110 [DPTO TIPOJ 8270 144000 | 8550000 119,088.00 1328900 | § _ 8000.00 5 280000 | 1
TERRAZA 17.00 0.00 -
1111 [DPTO TIPO K 7250 1380.00 | 4.050.00 100,050.00 350000 | 8,00000
TERRAZA 5.10 0.00 -
1112 [DPTOTIPO L 56.05 1380.00 | 397500 77:349.00 8325270 | § _ 8,00000 5 280000 | 1
TERRAZAL 7.95 0.00 f
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JESSICA MIRABA ROMERO

MDI 2011-2012
TERRAZA 1 1175 000[’s -
1202 |DPTOTIPO B 1 9860 $ 146000 [ 410000[§ 14395600 | § 1523382 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 510 000[’s -
TERRAZA 1 3.10 000[’s -
1203 [DPTO TIPO D 1 8380 § 146000 000[s 12234800 [ § 10872500 | §  8,000.00 1 S 280000 1
1204 |DPTO TIPO F 1 8160] $ 146000 [ 560000[§ 11913600 | § 1250000 [ $  8,000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 1120] §  1.450.00 000[s 16,240.00
1205 |DPTO TIPO G 1 5715] $ 145000 | 3700.00 8286750 | § 864380 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 7.40 0.00 -
1206 |DPTO TIPO H 1 7910 § 145000 0.00 11469500 | § 1206500 | $  8000.00 1 S 280000 1
1207 [DPTOTIPO | 1 9845 § 145000 [ 325000 14275250 | § 2000000 [ §  8,000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 6.50 0.00 -
1208 [DPTO TIPO J 1 8270 § 145000 0.00 11991500 [ § 1500000 [ §  8,000.00 1
1209 [DPTO TIPO K 1 7250 $ 139000 | 405000 10077500 | §  1,00000 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 8.10 0.00 -
1210 [DPTO TIPO L 1 5605] $ 139000 [ 397500 7790950 [ § 100000 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 7.95 000[s -
[EEEd[oPTo PO A 1 8280 § 140000 [ 587500(§ 11592000 | § 1273903 [ §  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 1175 000[s -
1302 |DPTOTIPO B 1 9860 $ 147000 [ 445000[§ 14494200 [ § 11,0000 [ §  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 5.80 000[s -
TERRAZA 1 310 000[s -
1303 |DPTO.TIPO M 1 10670] 8 147000 | 8750.00 156,849.00 | § 1658600 | $  8,000.00 1
TERRAZA 1 17.50 0.00 -
1304 |LOFT TIPO E -PBAJA 1 3410] 8 147000 [ 1,600.00 5012700 | § 087406 | $  8000.00 1 S 280000 1
LOFT TIPO E -P. ALTA 27.15 0.00 -
TERRAZA 1 3.20 0.00 -
1305 |[DPTO TIPO F 1 8160 $ 147000 [ 5600.00 11995200 | § 1000000 [ §  8000.00 1 s -
TERRAZA 1 1120 0.00 -
1306 [DPTO TIPO G 1 5715] § 147000 [ 370000 8401050 [ § 1320000 $  8000.00 1
TERRAZA 1 7.40 000[s -
1307 [DPTO TIPO H1 1 7790] $ 147000 [ 190000[ 11451300 | § 1287130 | $  8,000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 3.80 000[s -
1308 [DPTO TIPO I1 1 o785 $ 147000 | 682500(§ 14383950 | § 1712209 | $  16,000.00 2
TERRAZA 1 6.20 000[s -
TERRAZA 1 745 0.00 -
1309 [DPTO TIPO J1 1 8655 $ 147000 0.00 12722850 | § 1366492 | §  8000.00 1
1310 |DPTO TIPO K 1 7250 $ 140000 | 405000 10150000 | $ 1150500 | $  8000.00 1
TERRAZA 1 8.10 0.00 -
1311[DPTOTIPO L 1 5605| $ 140000 [ 397500 7847000 | § 849235 s -
TERRAZAL 1 7.95 0.00 -
[IEEEoProTiPo A 1 8280 $ 141000 | 587500 11674800 | § 1000000 [ §  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 1175 0.00 -
1402 [DPTO TIPO B 1 9860 5 148000 | 445000 14592800 | § 1601255 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 5.80 000[s -
TERRAZA 1 310 000[s -
1403 |DPTO.TIPO M 1 10670] §  1480.00 | 8750.00] 157,91600 | § 1710300 [ $ 800000 1 S 280000 1
TERRAZA 1 17.50 000[s -
1404 |DPTO TIPO F 1 8160] § 148000 [ 5600.00[§ 12076800 | § 1289612 | $  8,000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 1120 000[s -
1405 [DPTO TIPO G 1 5715] $ 148000 | 370000 8458200 | § 1034426
TERRAZA 1 7.40 0.00 -
1406 |DPTO TIPO H1 1 7790 $ 148000 [ 190000 11529200 | § 1034426 [ §  8,000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 3.80 0.00 -
1407 [DPTO TIPO 11 1 9785 $ 148000 | 682500 14481800 | § 2500000 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 6.20 0.00 -
TERRAZA 1 7.45 0.00 -
1408 [DPTO TIPO J1 1 8655 $ 148000 0.00 12809400 | § 2500000 | $  8000.00 1
1409 [DPTO TIPO K 1 7250 $ 141000 [ 405000 10222500 | § 3000000 | $  8000.00 1
TERRAZA 1 8.10 000[s -
1410 [DPTO TIPO L 1 5605| $ 141000 [ 397500[§ 7903050 [ § 905402 | §  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA L 1 7.95 000[s -
[IEEIoProTiPo A 1 8280 § 142000 [ 587500(§ 11757600 | § 1450834 | §  8,000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 1175 000[s -
1502 [DPTO TIPO B 1 9860 § 149000 [ 445000[§ 14691400 [ § 1554800 | §  8000.00 1 S 560000 2
TERRAZA 1 5.80 0.00 -
TERRAZA 1 310 0.00 -
1503 |DPTO.TIPO M 1 10670] 8 149000 | 875000 158,983.00 | §  17.00000 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 17.50 0.00 -
1504 | LOFT TIPO E -PBAJA 1 3410 8 149000 [ 160000 5080900 [ §  9,99000 | $  8000.00 1 S 280000 1
LOFT TIPO E -PALTA 27.15 0.00 -
TERRAZA 1 3.20 0.00 -
1505 [DPTO TIPO F 1 8160 § 149000 [ 560000[$ 12158400 | § 1325098 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 1120 000[s -
1506 |DPTO TIPO G 1 57.15] § 149000 [ 3,700.00[§ 8515350 | § 880000 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 7.40 000[s -
1507 [DPTO TIPO H1 1 7790] § 149000 [ 1,90000]s 1607100 [ § 400000 | § 800000 1
TERRAZA 1 3.80 000[s -
1508 |DPTO TIPO 11 1 o785 $ 149000 682500(§ 14579650 | $  4,00000 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 6.20 000[s -
TERRAZA 1 745 0.00 -
1509 [DPTO TIPO J1 1 8655 $ 149000 0.00 12895950 [ § 400000 | §  8000.00 1
1510 [DPTO TIPO K 1 7250 $ 142000 [ 405000 10295000 | §  4,00000 | $  8000.00 1
TERRAZA 1 8.10 0.00 -
1511[DPTO TIPO L 1 5605] $ 142000 | 397500 7959100 | §  4,000.00
TERRAZAL 1 7.95 0.00 -
m:)PTO'rlPOA 1 8280 $ 143000 | 587500 11840400 | § 10225530 | §  8,000.00 1 S 280000 | 1
TERRAZA 1 1175 0.00 -
1602 [DPTO TIPO B 1 9860 $ 150000 | 445000 147,900.00 | $ 11994500 | $  8,000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 5.80 0.00 -
TERRAZA 1 310 0.00 -
1603 |DPTO.TIPO M 1 10670 § 150000 | 8750.00 § 16005000 | § 13342000 [ § 800000 1 S 280000 [ 1
TERRAZA 1 17.50 000[s -
1604 |DPTO TIPO F 1 8160] §  1,50000 [ 5600.00[§ 12240000 | $  10000.00 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 1120 000[s -
1605 |DPTO TIPO G 1 5715] $ 150000 [ 370000[§ 8572500 | § 500000 | § 800000 1 S 280000 1
TERRAZA 1 7.40 000[s -
1606 |DPTO TIPO H1 1 7790 $ 150000 [ 1,900.00 11685000 | § 7047000 [ §  16,000.00 2 S 280000 1
TERRAZA 1 3.80 0.00 -
1607 [DPTO TIPO 11 1 9785 $ 150000 | 682500 14677500 | § 1647005 | $  8,000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 6.20 0.00 -
TERRAZA 1 745 0.00 -
1608 [DPTO TIPO J1 1 8655 $ 150000 0.00 12982500 [ § 1393250 | §  8,000.00 1
1609 [DPTO TIPO K 1 7250 $ 143000 | 405000 10367500 | $ 1500000 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA 1 8.10 0.00 -
1610 [DPTO TIPO L 1 5605] $ 143000 [ 397500 8015150 | § 889500 | $  8000.00 1 S 280000 1
TERRAZA L 1 7.95 0.00| $ -
7 71101 12 440850.00[§  19,655,593.50 $ 1,544,000.00 193 s | 13
LOCALESD 194 [Estacionamientos | 8,000.00] § 0
114 |Bodegas 2,800.00( § 319,200.00 |
TOTAL INMUEBLES 179 [

TABLA 5.1 LISTA DE PRECIOS EDIFICIO COSMOPOLITAN PARC
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ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

En cuanto al tema de bodegas, terrazas y estacionamientos se ha

establecido un valor flat para los mismos:
Valor terraza m2: USD. 500,00
Valor bodegas: USD. 2.800,00

Valor estacionamientos: USD. 8.000,00

5.5 Financiamiento del Bien Inmueble

El Fideicomiso Mercantil Carcam se uni6 a la manera ya antes
utilizada por Uribe & Schwarzkopf (en proyectos anteriores) en el tema de la

financiacion del bien inmueble. Se detalla a continuacion:
10% como reserva del bien inmueble

30% en cuotas divididas entre los meses restantes para la entrega del

proyecto.

60% como pago final para la entrega-recepcion del bien, este pago
sera solventado mediante fondos propios, o bajo la consecucién de una
hipoteca otorgada por cualquier entidad financiera del pais. Un dato
importante en este tema es el hecho de que la empresa cuenta con un
departamento de crédito, departamento que mediante la asesoria de sus
ejecutivas genera ayuda al cliente para poder acceder de mejor manera al

crédito hipotecario.

5.6 Campana Publicitaria

El departamento de publicidad y mercadeo de Uribe & Schwarzkopf ha
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creado una estrategia comunicacional que abarca todo lo referente a la parte
visual del proyecto Cosmopolitan Parc.

Para ello se originaron disefios de cerramiento en el proyecto, en el
que se proyectaba la imagen de vanguardia del proyecto; ademas es
importante destacar el alto flujo vehicular que en la esquina del terreno del
proyecto se genera, entonces esa era una oportunidad que no se debia
desaprovechar.

5.6.1 Medios Auxiliares

Se construyd un cerramiento de mamposteria revocada con cemento,
el mismo que debia soportar el peso de las vallas y rotulos que se iban a
adosar.

Mediante el uso de una grua se instalé una valla tubular de 12 m de
altura, con 2 pantallas de 8 x 4 m, segun la regulacion municipal que coordina
este tipo de esquemas inmobiliarios. Se imprimié el material en lona de

exteriores con tintas especiales para mantener el color pese a la lluvia o sol.

N W viviendaexpress.com
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FOTO 5.1 VALLA TUBULAR PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Informes y ventas:
wid | 2923714 +226 8662

FOTO 5.2 ARTE FINAL VALLA PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Para el cerramiento del contorno del terreno, se disefiaron 9 mini
vallas de 3 x 1.80 m2 en estructura metalica, con base en tol y bordes de

tubo de 4” con reflectores en la parte superior de cada una de ellas.

Estas mini vallas contenian fotografias explicativas de los beneficios y
servicios con lo que cuenta el proyecto, para la impresidon se utilizé un vinyl

para exteriores.
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* LOFTS * SUITES
* DEPARTAMENTOS * OFICINAS

FOTO 5.3 MINI VALLAS PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

Para la esquina de mayor visualizacion comercial se crearon letras en
3D de la tipografia del logotipo del proyecto. Se desarrollaron en acrilico de
color blanco, con soporte a la pared y luz interna para su mejor destaque en

la noche.

Sobre la tipografia se realizo una maqueta de 4 metros de altura por
2.20 metros de ancho, en 2D de la fachada del proyecto, ésta también con

iluminacion interior e impresa en lona translucida para exteriores.
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FOTO 5.4 TIPOGRAFIA 3D Y FACHADA 2D PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

Adicionalmente se colocaron estructuras troqueladas con el perfil de
los edificios de una ciudad cosmopolita, esto fue impreso en blanco y negro
para poder destacar la imagen del proyecto en venta. La impresidon de este

material se hizo en lona con detalles en vinyl reflectivo.

FOTO 5.5 TROQUEL MINIVALLAS B/N PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

5.6.2 Departamento Modelo

De acuerdo a experiencias anteriores, Uribe & Schwarzkopf desarrolla
en cada proyecto de vivienda un departamento modelo, para con ello
demostrar los materiales y calidades de los acabados del bien inmueble en

oferta.

Se utilizé del departamento de 3 habitaciones, se montd su
construccion temporal con cimientos de concreto y paredes de gypsum, con
instalaciones y puntos de luz, la cubierta metalica revestida en chova,.
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Para demostrar también los espacios, este departamento modelo fue

decorado y equipados con muebles del tamafio estandar del mercado.

FOTO 5.6 SALA/COCINA/COMEDOR DEPARTAMENTO MODELO PROYECTO
COSMOPOLITAN PARC

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

FOTO 5.7 HABITACION MASTER DEPARTAMENTO MODELO PROYECTO COSMOPOLITAN

PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012
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FOTO 5.8 HABITACION 2 DEPARTAMENTO MODELO PROYECTO COSMOPOLITAN PARC

ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012
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FOTO 5.9 HABITACION 3 DEPARTAMENTO MODELO PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

5.6.3 Oficina de Ventas en Proyecto

Para el lanzamiento del proyecto se construye una oficina de ventas
con escritorios para ejecutivas de ventas, salita de espera y toda la

informacion disponible del bien inmueble a vender.

Se carga del sistema que esta directamente conectado con la oficina
central, para con ello tener pronto acceso a la disponibilidad de los
departamentos, oficinas y locales en venta.

El horario de atencion es de lunes a domingo, 4 ejecutivos
pertenecientes al departamento de ventas de Uribe & Schwarzkopf estan

siempre atentos para resolver cualquier inquietud o duda.

El proyecto también contaba con una zona de estacionamientos para

clientes.

5.6.4 Material de Apoyo

Se torna importante el ensefiar de una manera amena y colorida los

planos de los bienes inmuebles del proyecto.

Para esto se contratd a una empresa que se dedica a hacer planos

multimedia en 2D y 3D, generados a través del autocad arquitectonico del
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Con estos planos digitales se procede a la elaboracion de un catalogo
insertando de manera textual toda la mayor cantidad de informacion relevante
al proyecto, unido a los planos y perspectivas renderizadas, siempre una

imagen del proyecto es mejor que solo las palabras.

Disefiado en tonos grises, utilizando el logotipo del proyecto como un sello de
agua en la mayoria de paginas para con ello crear una mayor apreciacion del

nombre del edificio y su vinculaciéon con la marca.

FOTO 5.10 CATALOGO PROMOCIONAL PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

Se inicia con tiraje inicial de impresion de 1.000 catalogos para luego
imprimir 1.000 folletos mas. El catalogo consta de 42 paginas en formato A4
apaisado, papel bond mate con un gramaje de 120 para las paginas interiores
y 240 para la portada y contraportada. Impreso en maquina offset a 4 tintas,

con lomo encolado.
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FOTO 5.11 ARTE FINAL CATALOGO PROMOCIONAL PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
PARTE 1

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012
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Planta Tipo - Pisos 17 - 18

R

Pl

FOTO 5.12 ARTE FINAL CATALOGO PROMOCIONAL PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
PARTE 2

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

5.6.5 Presupuesto Inicial

A continuaciéon un desglose de los valores utilizados en el desarrollo

de la primera etapa del proyecto:
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PROVEEDOR CODIGO DESCRIPCION PRECIO IVA PRECIO TOTAL |PORCENTAJE
IMPRESION 5
CATALOGOS EN
CHROMAGRAPH 6084 |COUCHE 208.50 25.02 233.52 0.64
TMPRESION FOLLETO 36
PPL IMPRESORES 5112 |PAGINAS 3426.00 411.12 3837.12 10.44
REUBICAR VALLA 8°4
KREARTS 3050|TIPO V 2750.00 0.00 2750.00 7.48
ELABORACION,
INSTALACION 9
MINIVALLAS Y LOGO
KREARTS 3051 |VOLUMETRICO 7825.04 0.00 7825.04 21.28
RENDERS PARA
DECO BHYM 732|FOLLETO 2150.00 258.00 2408.00 6.55
CAJALUMINOSA CON
LONAS ILUMINADAS
3,204 ONSTALACION 9
KREARTS 3056 |REFLECTORES 6710.00 0.00 6710.00 18.25
TROQUEL Y LONAPARA
INDUVALLAS 15849|CERRAMIENTO 8640.00 1036.80 9676.80 26.32
DOS LONAS 8°4 EN
INDUVALLAS 15843 [VALLA TUBULAR 2654.00 318.48 2972.48 8.08
FOTOGRAFIAS
MARIA SOLEDAD ROSALES 527 [COSMOPOLITAN 220.00 26.40 246.40 0.67
RPM 21 |ANIMACION WEB 100.00 12.00 112.00 0.30
TOTAL 36771.36 100.00
TABLA 5.2 INVERSION INICIAL PROYECTO COSMOPOLITAN
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012
MONTOS INVERSION INICIAL
PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
1%| I_O}_ 1%
8% 10%
26%
18%
GRAFICO 5.3 INVERSION INICIAL PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012
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5.6.6 Campaia en Medios

5.6.6.1 Medios Principales

Mediante el uso de un plan de medios, y vinculado al porcentaje del
proyecto asignado para este fin, se determinan los siguientes medios
impresos como los mas adecuados para la promociéon del proyecto

Cosmopolitan Parc:

Revista Vistazo: Publicacion con mas de 55 anos en el mercado, lider
en temas politicos, sociales y de tendencia, cuenta con un tiraje quincenal de
aproximadamente 65.000 ejemplares.

iLa ubicacién y el espacio que siempre busco!
Av. de Los Shyris y Portugal.

g o&-ahwm
O O ooty
Oficina Central de Ventas.

Usibe & Schmearzhepk
Moreno Belido 200 y Av. Amamonas.
TSAIN7 I 25047 1 2239313, Q

ot e e v b s s o 8 kP b i b e ) .
e T i SR L T T TN

FOTO 5.13 ARTE FINAL REVISTA VISTAZO PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
TAMANO: 1 PAGINA

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

Revista A Bordo: revista que forma parte del grupo Ekos, su mayor
atractivo es su permanente presencia en todos los vuelos de la aerolinea

Tame, su tiraje es de 15.000 publicaciones mensuales.
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La ubicacién y el espacio
. qnsunpt{busa&! Q
Av. de Los Shyris y Portugal.

s b e

oy
N7 (294500 1 DMIIA
Qi Toaks URIBE & SCHWARIXOM

FOTO 5.14 ARTE FINAL REVISTA A BORDO PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
TAMANO: DOBLE PAGINA

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

Revista Cosas: Revista de variedades, dirigida a todo publico pero con
un mayor mercado femenino dentro de su audiencia, tiene a su haber un

tiraje de 25.000 ejemplares por edicion.

o

bt e
Av. de Los Shyris y Porugal. oo
COSMOPOLITAN PARC

SUITES  LOFTS » DEPARTAMENTOS « OFICINAS

Contopobionn P o daciado cn st e de ¢
Qe premni una 2k vou de

FOTO 5.15 ARTE FINAL REVISTA VISTAZO PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
TAMANO: DOBLE PAGINA

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012
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Diario ElI Comercio: El mayor diario del sector, aun forma parte de las
herramientas validas para promocionar diversos productos. Su tiraje varia

dependiendo del dia de la semana entre 60.000 y 120.000 ejemplares.

|

;Ixubn:acu&uyelespaqoquesnempm:bumxi!‘-11
Av. de Los Shyris y Portugal.

O

COSMOPOLITAN PARC

SUTTES » LOFTS « DEPARTAMENTOS * OFICINAS

Cosmopolitan Parc estd discfiado cn una torre de estlo contempoedineo,
que permite una amphia visa de los alrodedores del sector...

* Guasderfa Infand. * Salén Comural e PH.
* Terraza Panorimica con Splash Pool, Bar,
Area de BBQ. y Jardines, * Business Center con
sisterna de intemnet Wi-Fi. ¢ Zona delvado y
secado automiitico. * Salén de Juegos.

Quito - Ecuador URIBE & SCHWARZKOPF

FOTO 5.16 ARTE FINAL DIARIO EL COMERCIO PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
TAMANO: % PAGINA

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

5.6.6.2 Medios Secundarios

Se definen como medios secundarios, a aquellos medios que
refuerzan la comunicacion inicial del producto, en este caso el proyecto

inmobiliario Cosmopolitan Parc.

Como parte de los proyectos de la empresa Uribe & Schwarzkopf, el proyecto

Cosmopolitan Parc es introducido en la pagina www.viviendaexpress.com:
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y sto ol |
1-800 PROPIO (776746)

[ nicio | Lo Constructora | Trayectoria § Lista de Proyectos | Noticias | Bienes do Entrega inmediata |
Cosmopolitan Parc ~ 5= siguenos

URIBE & SCHWARZKOPF L
U wae

Av. Portugal N483 y Shyris
Telf.: 2239 313/ 2239 312

Cosmopolitan Parc... la mejor ubicacién de la cludad!

Es una torre de estilo contemporéneo que permite una amplia vista de los -
alrededores del sector. Situado en la Av. Shyns y Portugal dentro de una zona de Caalina
gran actividad comercial, cerca a centros financieros, &reas recreativas, PARC
restaurantes, hoteles y més.

Disfrute de un nueve estilo de vida!, piscina (splash pool) con vista panordmica,
gimnasio equipado con vista al parque la Carolina, sala de cine, drea de spa, drea
BBQ, salén de juegos, guarder'a infantil, business center y demas dreas

FOTO 5.17 PAGINA WEB PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

MDI 2011-2012

También se contrato un mes de pauta en la pagina principal de

www.elcomercio.com.

Al ser un proyecto innovador, se decidié utilizar un medio alternativo:

mesas del patio de comidas del Mall El Jardin, variando las imagenes en las

45 mesas contratadas.
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FOTO 5.18 ARTE FINAL MESAS PATIO COMIDAS PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

También se incluyeron pautas en medios de provincia, en Riobamba

en el diario Los Andes, y en Ambato en el diario El Heraldo.

{En Quito la ubicacién y el espacio
que siempre busod!
Av. de Los Shyris y Portugal.

shden
AT ERR e
o  wcad i, » ek e Jogn.

Quito - Fouador  URIBE & SCHWARZKOPF

ST —

FOTO 5.19 ARTE FINAL EL HERALDO PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
TAMANO: % PAGINA

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012
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{En Quito la ubicacién y el espacio

que siempre busod!

Av. de Los Shyris y Portugal.
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Cosmopolitan Parc estd disefiado
en una torre de estilo contempordneo,
ue permite una amplia vista

COSMOPOLITAN PARC Je los alrededores del sector...

2554317/

il yop, s deacrbbicn, oo e descanmo,betony v, » ol e Clne.
¥

U%q‘?u Y_’,;
2545047

Ax.
12239313,
Quito - Eador - URIBE & SCHWARZKOPF

FOTO 5.20 ARTE FINAL LOS ANDES PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
TAMANO: % PAGINA
ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012

5.6.7 Presupuesto de Medios

Se habia presupuestado una campana inicial de 3 meses, en el cuadro

adjunto se detallan los valores ya negociados y pagados, no se incluyen los

medios que se tuvieron que cancelar, puesto que se estaba creando una

demanda que no se podia satisfacer, ya que no habian mas bienes

disponibles para la venta:

INVERSION EN MEDIOS IMPRESOS

MEDIO OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE TOTAL [PORCENTAJE
REVISTA COSAS 2570.40 2570.40 2570.40 7711.20 10.52
ABORDO DE TAME 2240.00 2240.00 2240.00 6720.00 9.17
VISTAZO 2849.28 2849.28 2849.28 8547.84 11.67
EL COMERCIO 1ra Semana 3796.80 3796.80 3796.80 11390.40 15.54
EL COMERCIO 2da Semana 3796.80 0.00 0.00 3796.80 5.18
EL COMERCIO 3ra Semana 3796.80 3796.80 3796.80 11390.40 15.54
EL COMERCIO 4ta Semana 3796.80 0.00 0.00 3796.80 5.18
DIARIO LOS ANDES
(RIOBAMBA) 1209.60 1209.60 1209.60 3628.80 4.95
DIARIO EL HERALDO
(AMBATO) 2015.16 2015.16 2015.16 6045.48 8.25
EL COMERCIO.COM 3528.00 0.00 0.00 3528.00 4.81
MESAS EN EL MALL JARDIN 2240.00 2240.00 2240.00 6720.00 9.17

31839.64 20718.04 20718.04| 73275.72 100.00

TABLA 5.3 INVERSION EN MEDIOS IMPRESOS PROYECTO COSMOPOLITAN PARC

ELABORADO POR: Jessica Miraba
FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf
MDI 2011-2012
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INVERSION MEDIOS IMPRESOS
PROYECTO COSMOPOLITAN PARC

“REVISTA COSAS “ABORDO DE TAME
VISTAZO “EL COMERCIO
DIARIO LOS ANDES (RIOBAMBA) “ DIARIO EL HERALDO (AMBATO)

EL COMERCIO.COM MESAS EN EL MALL JARDIN
9% 1%
5% o
—— 9%

5% — 12%

GRAFICO 5.4 INVERSION EN MEDIOS IMPRESOS PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Mercadeo & Publicidad, Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

5.7 Garantias

El departamento legal de Uribe & Schwarzkopf entrega al comprador
en el momento de suscribir el contrato de compra-venta, una carpeta con el
plano del bien inmueble con dimensiones, especificaciones de acabados,
detalle del estacionamiento y bodega asignada. Documentos que son
habilitantes para demandar las garantias necesarias en caso de ser
requeridas.

Al obtener la declaracion de propiedad horizontal, el departamento
legal inmediatamente genera el tramite para el levantamiento de hipoteca y

obtencion de las respectivas escrituras.

5.8 Cronograma de Ventas

Segun la programacion original los promotores del proyecto
Cosmopolitan Parc, habian definido una fecha de construccién, la misma que
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estaba vinculada a la fecha para el plan de ventas; la entrega de este bien
inmueble esta planificada para ser entregada en Septiembre del afio 2.013,
con esta fecha definida, se habia estipulado 23 meses para proceder con las
ventas, desde el lanzamiento del proyecto que fue en el mes de octubre del
2.011; se debia mantener una velocidad de ventas de entre 8 y 10 unidades

por mes.

Sin embargo este proyecto supero toda expectativa original, y en el

periodo de 2 meses estuvo por completo vendido.

Lo que permitié un ingreso de dinero del 17.16% del monto total del
valor de ventas, es por ello que el cronograma adjunto, maneja 21 meses
como el periodo para obtener el 40% como totalidad de ingresos en este

periodo, y el restante 60% a la fecha del bien inmueble.

A continuacion el cronograma:
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Entrada 1742%
Cuotas 22.88%
2 meses Cierre 60.00%
Periodo de ventas
VENTA INGRESOS TOTAL
0 1 2 3 4 5 6 [ 8 9 10 [ 12 13 14 15 16 17 18 19 20 2A[s
] [ RETEE
[ 3 S 98BS0 (S 98680 [ oBe0|S oeee%0 (S 9eeBa[S 98680 9B [S 9@ |5 988BI0[S 986805 9B 986600 S asseo0[s 988890 98690 986690 98680 986830 S 986890 998890 [ 66528821 86266625
2 4 § 080 s 98890 ]S 9geea (S 98660 986890 (S 98B0 [S 98890 (S 98680 [S 9860 986890 [S 98680 986600 S assea0[s 98889 98690 986690 986690 986890 9860 986690 66528821 862,666.25
3 5 § om0 s 9ees90 ]S 98eea0 (S 9se0 (S 986890 (S  0ssB0[S 98890 (S 98680 [S 9880 986890 (S 98680 EEE] ] ) 986390 986690 9866.90 986690 ape 986690 66528821 862,666.25
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TABLA 5.4 FLUJOS DE INGRESOS POR VENTAS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012
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Flujo de Ingresos Ventas
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GRAFICO 5.5 FLUJOS DE INGRESOS POR VENTAS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

5.9 Conclusiones

Este capitulo ha tenido como objetivo la evaluacion del mercado a la
oferta comercial generada para vender el proyecto inmobiliario Cosmopolitan

Parc.

De acuerdo a los resultados obtenidos se determinan las siguientes

conclusiones:

* El promotor tuvo un acierto al escoger la ubicacion del proyecto.

* La imagen de marca Uribe & Schwarzkopf dio la confianza
necesaria para que el comprador tome en un corto plazo, la
decision de invertir en el proyecto.

* La campafa promocional estuvo bien planificada, se obtuvo el
feed back esperado, o sea la venta en corto plazo.

* El disefo arquitectonico y funcional del proyecto cumplié con las

necesidades que quienes en el van a habitar.

® La experiencia de Uribe & Schwarzkopf en el mercado
determina de manera inmediata la pronta respuesta del
mercado, y con ello la venta con mayor velocidad que la

originalmente esperada en la planeacion del proyecto.
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CAPITULO 6

ANALISIS FINANCIERO
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6. ANALISIS FINANCIERO

Si tomamos en cuenta las proyecciones financieras del proyecto antes
de que éste se gestione, mejoraremos notablemente el resultado final del
mismo.

Esta informacidn nos permite ver de mejor manera el movimiento a
futuro de escenarios frecuentemente aspectados en el ambito de la
construccion: variaciones en costos, precios de ventas, velocidad de ventas,
entre los mas importantes.

Para definir el plan de negocio del proyecto “Cosmopolitan Parc’,
hemos desarrollado algunos datos tales como los ingresos y egresos,
informacion que nos permitiran llevar a cabo un flujo financiero, y con ello
obtener el dato del VAN (valor actual neto), herramienta determinante a la

hora de definir los lineamientos financieros a seguir .

6.1 Analisis Estatico

Este analisis nos da los datos diferenciales entre ingresos y gastos, a
partir de estos valores se obtienen los datos de utilidad y rentabilidad del

proyecto:

ANALISIS ESTATICO

VENTAS $21,988,610.50
COSTOS $17,062,241.84
UTILIDAD ANTES DE
IMPUESTOS $4,926,368.66
MARGEN 22.40%
RENTABILIDAD 28.87%

TABLA 6.1 ANALISIS ESTATICO
ELABORADO POR: Jessica Miraba

MDI 2011-201
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El resultado de este analisis demuestran los porcentajes tanto en la
rentabilidad, que para este caso es del 28.87% y un 22.40% que nos permite
medir la eficiencia operativa, en este caso del proyecto Cosmopolitan Parc.

6.2 Analisis Dinamico

6.2.1 Tasa de Descuento

La tasa de descuento se utiliza para actualizar los datos de los costos
y costos futuros del proyecto en inversion, con el fin de obtener el valor
monetario de esos flujos dentro de un determinado periodo, es el valor que
de determina como costo de oportunidad, o sea es una herramienta que
sustenta el porcentaje esperado de rendimiento, tomando en cuenta el riesgo

presente en las variables del mercado inmobiliario y del pais.
Se han determinado 2 maneras para obtener la tasa de descuento:

* Método CAPM (Capital Assets Pricing Model) Modelo de
Evaluacién de Activos de Capital
* Dato historico de los proyectos desarrollados de la empresa en

construcciones de caracteristicas similares.

6.2.2 Método CAPM

El modelo CAPM es un modelo matematico utilizado para valorar un
titulo (accioén, bono...), en funcion de la relacion entre el riesgo y la
rentabilidad esperada’®. Este método relaciona el rendimiento esperado de
un proyecto con el rendimiento promedio del mercado mediante un

coeficiente de riesgo.

El modelo de CAPM es la herramienta que se utiliza para la exigencia
de rendimiento que presentan los inversionistas interesados, lo que es lo

miso que la tasa de inversion aplicada, mas un incremento por el riesgo en el

18 Samaue Urefia Victor, Capitulo 9: Método CAPM. (Capital asset pricing model), Indicadores financieros, tomado
de http://www.emagister.com/curso-indicadores-financieros/metodo-capm-capital-asset-pricing-model, junio 2011.
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que se debe incurrir para alcanzar una mejor tasa de rentabilidad para el
dinero invertido. Si el retorno que se espera no es igual o mayor a la utilidad
requerida, los inversionistas decidiran quizas mejor no poner su dinero en el
proyecto.

El coeficiente de riesgo que relaciona estos rendimientos es el
coeficiente B, coeficiente que tiene como significado que, si el valor de 3 es
igual a 1, el proyecto esta con el mismo riesgo del mercado, pero si dato
obtenido es igual a 0, el proyecto estara libre de riesgo alguno, entre mayor

sea el coeficiente obtenido, nos demuestra que es mas riesgosa la inversion.

La formula para obtener el rendimiento esperado de un proyecto
inmobiliario es la siguiente:

re =i+ (M) X B+ 1p

re . es el rendimiento libre de riesgo, para este caso tomaremos el
rendimiento de los bonos de los Estados Unidos. Se utilizara el valor del
rendimiento de los bonos a dos afios plazo ya que es el tiempo en el que se
va a desarrollar la construccion del proyecto en cuestion.
re'°=1.62%

rm: s el rendimiento promedio de las empresas pequehas en el
mercado estadounidense durante los ultimos 70 afnos.
rm’=17.40%

B es un factor que mide la volatilidad de una empresa o proyecto.
Para este caso especifico se tomara el factor B del sector de la construccién
en Estados Unidos.
B?'=0.72

19 http://www.reuters.com/article/2012/06/15/markets-treasuries-asia-idUSL3E8HF2AJ20 120615

20 \aterial del clases dictadas por el Ing. Federico Eliscovich

169

COSMOPOLITAN PARC

21 http://www.reuters.com/finance/stocks/ratios




JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

r,: es el rendimiento extra que se demanda a una inversion dentro del
Ecuador. Tradicionalmente dentro del Ecuador y en el sector inmobiliario esta
definido por el indice de riesgo pais.

r,?? = 8.78%
De esta manera aplicamos la formula vista anteriormente tenemos
que:
re =1.62% + (17.4% - 1.62%) x 0.72 + 8.78%
re =21.76%

METODO CAPM TASA DE DESCUENTO

ESPERADO
TASA LIBRE DE RIESGO (rf) 1.62%
TASA DE MERCADO INMOBILIARIO. EE.UU. (rm) 17.40%
COEFICIENTE DE RIESGO SECTOR
CONSTRUCCION (B) 0.72%
RIESGO PAIS (rp) 8.78%

TASA DE DESCUENTO (re) 21.76%

TABLA 6.2 GRAFICO METOD CAPM
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201

6.2.3 Dato Histérico de Proyecto Anteriores.

La constructora Uribe & Schwarzkopf, empresa que desarrolla
proyectos inmobiliarios en la ciudad de Quito desde al afo 1.973 ha
desarrollado proyectos en el sector en estudio desde el afo 1.998, con este
antecedente podemos obtener un detalle bastante acertado de las tasas de
descuentos generadas en varios proyectos similares a los del proyecto

Cosmopolitan Parc. Para este caso vamos a analizar:

* Plaza Murano, Republica de El Salvador y Suiza.

* Metroplaza, Republica de El Salvador y Suecia.

22 http://www.bce.fin.ec/resumen _ticker.php?ticker value=riesgo pais
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* Plaza Arts, 6 de Diciembre y Portugal.

PLAZA MILANO METROPLAZA PLAZA ARTS
$ 3,461,860.44 | $ 11,547,402.51 [ $ 5,988,036.00
$482,301.74| $ 2,217,677.02 | $  828,164.43
14% 19% 14% 15.67%

PONDERACION

GASTOS TOTALES
UTILIDAD DEL PROYECTO
RENTA ANUAL

TABLA 6.3 DATOS HISTORICOS PROYECTOS ANTERIORES
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201

Con estos datos, realizamos una ponderaciéon de los 2 métodos
estudiados, para con ello generar la tasa de descuento que vamos a aplicar
en este proyecto:

(15.67 +21.67)/2 =18.71

Los socios han decidido optar por el 18% como tasa de descuento a

ser utilizada en los demas analisis.
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6. 3 Flujo de Fondos

(UADRO DE HUAOS ACUMULADOS
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TABLA 6.4 CUADRO DE FLUJOS ACUMULADOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201
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GRAFICO 6.1 GRAFICO DE FLUJOS ACUMULADOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201
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Este cuadro nos permite observar el saldo de caja final cada mes, al
primer mes que es donde ya se cuenta con ingresos por ventas, un 17.12%
del monto total de los ingresos del edificio, lo que nos da un buen flujo de
caja, puesto que aun no se inicia la construccion del proyecto y ya estamos

con un amplio saldo a favor.

Se debe incluir en este plan de proyecto, que no se debid pedir aporte
extra a los socios debido a la alta velocidad de ventas presentada.

A partir del segundo mes encontramos ingresos mensuales exactos,
no asi los desembolsos, mismos que se van efectuando de acuerdo al

progreso de la construccion.

En el ultimo mes tenemos el ingreso mas grande de dinero, esto
vinculado al hecho de la terminacion del proyecto, y por tanto generacién de
la declaratoria horizontal de la propiedad en el Distrito Metropolitano de Quito,
lo que a su vez desemboca en la gestion de las hipotecas en el sistema

financiero.

6. 4 VAN (Valor Actual Neto)

Valor Presente Neto es una medida del beneficio que rinde un
proyecto de inversion a través de toda su vida util; se define como el valor
presente de su flujo de ingresos futuros menos el valor presente de su flujo
de costos. Es un monto de dinero equivalente a la suma de los flujos de
ingresos netos que generara el proyecto en el futuro®.

El valor de esta tasa como vimos anteriormente ya ha sido definida, sin
embargo para este analisis financiero utilizaremos el dato historico obtenido
en proyectos inmobiliarios ya finalizados por la empresa. Esto como una
vinculacion directa a los datos locales, puesto que el dato obtenido por el
meétodo VAN esta bien de manera académica, pero en realidad no refleja el
comportamiento local para este tipo de sectores, tomando en cuenta ademas

23 http://www.eco-finanzas.com/diccionario/V/VALOR_PRESENTE_NETO.htm
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que el mercado inmobiliario norteamericano no esta en su mejor momento.

De acuerdo a lo expuesto realizaremos los analisis en base a lo siguiente:

TASA DE DESCUENTO
ANUAL PONDERADA

TASA DE DESCUENTO
EFECTIVA MENSUAL

TABLA 6.5 GRAFICO DE FLUJOS ACUMULADOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201

Para realizar el analisis del método VAN, se debe calcular la tasa de
descuento efectiva mensual, puesto que los flujos se van a determinar en ese

rango de tiempo:

Tasa Efectiva Mensual = (1+Td)*(1/12)-1

Cuando el resultado del analisis VAN tiene un valor superior a 0, se
determina que el proyecto es viable, con alta probabilidad de conseguir la
rentabilidad requerida.

A partir de estos datos se ha obtenido un VAN positivo de USD.
3'510,022.68, que es un indicador bastante bueno de la rentabilidad del
proyecto.

Con esta informacion podemos realizar simulaciones para con ello
detectar posibles problemas y poder tomar medidas correctivas a tiempo,
ademas nos ayuda con la planeacion de estrategias para fortalecer al
proyecto ante posibles variaciones en cuanto a precios, o incremento de los

costos.
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Tasa de descuento efectiva anual 18%
Tasa de descuento mensual 1.39%
FLUJO BASE
DESCRIPCION MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21
TERRENO $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00  -$3,050,000.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS $0.00 -$336,775.77  -§106,85549 -§1,023964.73 -$574,43562 -§359,708.93 -§359,708.93 -$412416.93 -$490,754.32 -$533,988.87 -$501,562.96 -$535,807.29 -§733803.11 -$640430.73 -$640430.73 -$390,310.03 -$390,310.03 -$390,310.03 -§354,412.03 -§369,345.37 -$447,345.37 -$413,101.03
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $0.00 -$209413.14  -§158,070.16  -$140,505.46 -$140,505.46 -§140,50546 -§140,50546 -$140,505.46 -$140,505.46 -$140,505.46 -$140,505.46 -§140,505.46 -$140,50546 -$140505.46 -$140505.46 -$140,505.46 -$140,505.46 -$140,50546 -§140,50546 -$140,505.46 -$140,505.46 -$140,505.46
COMISION POR VENTAS $0.00  -846,160.79 -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79
INGRESOS POR VENTAS §3764979.03 $208478.34  $208478.34  $208478.34  $208,478.34  $208478.34 $208478.34 $208478.34 $20847834  $208478.34  $208478.34  $208478.34  $208478.34 $208478.34 $208478.34 $208478.34  $208478.34  $208478.34  $208,478.34  $208,478.34 $208478.34  $14,054,064.59
SALDO $3,764,979.03 -$383,871.35  -$102,608.09 -§1,002,152.63 -$552,623.52 -$337,896.83 -$337,896.83 -$390,604.83 -$46894222 -$512,176.77 -$479750.86 -$513995.19 -$711991.02 -$618,618.63 -$618,618.63 -$368497.93 -$368497.93 -$368.497.93 -$332599.93 -$34753327  -$42553327  §10,404,297.31
SALDO ACUMULADO §3,764,979.03 $3381,107.68 §$3,278,499.58 $2,276,346.95 $1,723,723.43 §1,385826.60 $1,047,929.76  $657,324.94  §$188,382.71 -$323,794.06 -$803,544.92 -$1,317,540.11 -$2,029,531.13 -$2,648,149.76 -$3,266,768.39 -$3,635,266.32 -$4,003,764.25 -$4,372,262.18 -$4,704,862.11 -$5,052,395.38  -§5477,928.65  $4,926,368.66
VAN $3,510,022.68
TABLA 6.6 GRAFICO DE FLUJOS ACUMULADOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201
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6.5 Analisis de Sensibilidades

Tomando en cuenta que las condiciones en las que ha sido
considerado el proyecto, no necesariamente se mantendran estables, se
debe tomar en cuenta el cambio que no esta bajo nuestro control y que se
podria generar a futuro, a partir de ello lo que si podemos hacer es prevenir
estos factores, para asi no afectar la rentabilidad del mismo.

* Las variables con mayor probabilidad de variacion podrian ser:
* Incremento de los costos en el tema de la construccion

* Disminucién o aumento de la oferta inmobiliaria

* Disminucion o aumento de velocidades de venta

* Gestion de linea de crédito para el proyecto.

6.5.1 Sensibilidad a la Variacion de Costos

El cuadro de sensibilidad a la variacién de costos, es un indicador de
como se incrementa o disminuye el riesgo de acuerdo a la variacion de los
costos directos del proyecto. Cuando el VAN se torna 0, o en numeros
negativos, sabemos de inmediato que se ha perdido la rentabilidad, por tanto
el proyecto ya no seria viable.

Para nuestro analisis utilizamos un porcentaje de variacion de costos
de 10%, que por supuesto es bastante mas de lo que en un afo el mercado
podria variar, sin embargo se lo utilizé6 para poder recrear la curva indicativa
del lugar en el que se podria ver afectado el proyecto.

* En la gréafica “y” representa al indicador del VAN, en base a la
funcién “x” que en este caso representa los valores en el
aumento de costos.

* La pendiente negativa nos demuestra el decremento del VAN
en relacion a los costos aspectados.

* El proyecto inmobiliario se muestra de manera altamente

rentable, puesto que el VAN se iguala a 0 en un 40.60%.
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FLUJO BASE
DESCRIPCION MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21
TERRENO $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00  -$3,050,000.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS $0.00 -8336,775.77  -$106,855.49 -$1,023964.73  -§574,43562 -$359,708.93 -$359,708.93 -$412416.93 -$490,754.32 -$533,988.87 -$501562.96 -$535807.29 -$733,803.11 -8640430.73 -§640,430.73 -$390,310.03 -$390,310.03 -$390,310.03 -$354,412.03 -$369,345.37 -$447,345.37 -$413,101.03
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $0.00 -8209.413.14  -$158,070.16  -$140,50546  -§140,50546 -$140,505.46 -$140,505.46 -$140,50546 -$140,505.46 -$140,505.46 -§140,505.46 -$140,50546 -$140,505.46 -$140,505.46 -§140,50546 -$140,505.46 -$140,505.46 -$140,505.46 -$140,505.46 -$140,505.46 -$140,505.46 -$140,505.46
COMISION POR VENTAS $0.00  -§46,160.79 -$46,160.79  -$46,160.79 -$46,160.79  -846,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -§46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -846,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -346,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -846,160.79  -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79
INGRESOS POR VENTAS $3764,979.03  $208478.34  $208,478.34  $§208,478.34 $208,478.34  $20847834  $208478.34  §$208,478.34 $20847834 $208478.34 $208478.34 $208,478.34 $208478.34 $208478.34 $208478.34 $208478.34 $208478.34 $208478.34  $208478.34  $208,478.34 $208,478.34  $14,054,064.59
INCREMENTO DE COSTOS $0.00 -$6,735.52 $2137.11  -§20479.29 -$11,488.71 $7,194.18  -§7,194.18  -$8248.34  -§9.81500 -$10,679.78  -§10,03126  -§10,716.15  -$14,676.06  -$12,80861  -$12,808.61 -§7,80620  -§7,.806.20  -$7,806.20  -$7,08824  -§7,386.91 -$8,946.91 -$8,262.02
SALDO §$3,764,979.03  -§390,606.87  -§104,745.20 -$1,022,63193  -§564,112.24 -$345,091.01 -$345001.01 -$398,853.17 -8478,757.31 -$522,856.55 -$489,78212 -$524,711.34 -$726,667.08 -$631,427.25 -$631427.25 -$376304.13 -$376,304.13 -$376,304.13 -$339,688.18 -$354,920.18 -$434,480.18  $10,396,035.29
SALDO ACUMULADO $3,764,979.03  $3,374,372.16  $3269,626.96 $2,246995.03  $1,682,882.80 $1,337,791.79  $992,700.78  $593,847.61  $115,090.30 -$407,766.25 -$897,548.37 -$1422,250.71 -$2,148,926.79 -$2,780,354.03 -§3,411,781.28 -$3,788,085.41 -4,164,389.54 -$4,540,693.67 -34,880,381.84 -85,235,302.02  -§5,669,782.19  $4,726,253.10
VAN §3,337,110.24
VARIACION DE COSTOS % % 30% 40.000% .00% VAN 0
VAN §3337,110.24 $2,645460.48 $1,780,89827 $ 91633607 § 5177387 § (812788.34) VARIACION DE COSTOS 40.60%

TABLA 6.7 FLUJOS ACUMULADOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201

Sensibilidad del VAN a los costos

$ 3.000.000,00
$ 2.500.000,00
$ 2.000.000,00
$ 1.500.000,00

e VAN
$ 1.000.000,00 .
$ 500.000,00 Linear (VAN)
$ - - . :
$ (500.000,00) 9% 10% 20% 30% %
$ (1.000.000,00)

GRAFICO 6.3 GRAFICO DE FLUJOS ACUMULADOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201
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6.5.2 Sensibilidad a la Variacion de Precios

Con la sensibilidad de precios obtenemos un idea mucho mas clara de
la variacién del VAN a un riesgo de subir o bajar los precios de venta de los

bienes inmuebles.

Tomando en cuenta que este proyecto se ha vendido en su totalidad
en el lapso de 2 meses, se ha generado un cuadro que mas bien esta
vinculado con el tiempo de entrega del bien inmueble, mas que de las ventas

en si.

Segun la programacioén realizada, vemos que el VAN se localiza en
valor 0 cuando los precios tengan una baja de -20.57%, valor ficticio, puesto

que ya no se desarrollaran mas ventas para este proyecto.

Lo que vemos es el ingreso por ventas hasta el mes 20, fecha en que
se obtiene el 40% del precio total, para en el mes 21 obtener el valor total
(restante 60%) del bien con la cancelacién total del bien inmueble, que

ademas ya estara listo para la entrega.

Q 178

COSMOPOLITAN PARC



JESSICA MIRABA ROMERO

MDI 2011-2012
Decremento porcentual de precios 2%
FLUJO BASE
DESCRIPCION MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21
TERRENO $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 -$3,050,000.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS $0.00 -§336,775.77  -§106,855.49 -§1,023,964.73 -§574,435.62 -$359,708.93  -$359,708.93 -$412,416.93 -$490,754.32 -§533988.87 -$501,562.96 -$535807.29 -$733,803.11 -$640,430.73 -$640,430.73 -$390,310.03 -$390,310.03 -$390,310.03 -§354,412.03 -$369,345.37 -§447,345.37 -§413,101.03
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $0.00 -§255,573.93 -$204,230.95 -$186,666.25 -$186,666.25 -§186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25
COMISION POR VENTAS $0.00 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -846,160.79 -§46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -346,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79
INGRESOS POR VENTAS $3,764,979.03 $208,478.34 $208,478.34 $208,478.34 $208,478.34 $208,478.34  $208478.34  $208,478.34  $208478.34  $208478.34  $208,478.34  $208,478.34  $208,478.34  $208,478.34  $208478.34  $208478.34  $208,478.34  $208,478.34  $208,478.34  $208,478.34 $208478.34  $14,054,064.59
DECREMENTO DE PRECIOS -$75,299.58 -$4,169.57 -$4,169.57 -$4,169.57 -$4,169.57 -84,169.57 -$4,169.57 -$4,169.57 -84,169.57 -$4,169.57 -$4,169.57 -$4,169.57 -84,169.57 -$4,169.57 -$4,169.57 -84,169.57 -$4,169.57 -$4,169.57 -84,169.57 -$4,169.57 -$4,169.57 -$281,081.29
DECREMENTO COMISIONES $0.00 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22 $923.22
SALDO $3,689,679.45 -$433,278.49 -$152,015.23 -§1,051,559.77 -$602,030.66 -§387,303.97 -$387,303.97 -$440,011.97 -$518,349.36 -§561,583.91 -$529,158.00 -$563,402.33 -$761,398.15 -$668,025.77 -$668,025.77 -$417,905.07 -$417,905.07 -$417,905.07 -$382,007.07 -$396,940.40 -$474,940.40  $10,077,978.45
SALDO ACUMULADO $3,689,679.45 $3,256,400.96  $3,104,385.73 $2,052,825.96 $1,450,795.30 $1,063,491.33  $676,187.36  $236,175.40 -$282,173.96 -$843,757.87 -$1,372,915.87 -$1,936,318.20 -$2,697,716.35 -$3,365,742.12 -$4,033,767.89 -$4,451,672.95 -$4,869,578.02 -$5,287,483.08 -§5,669,490.15 -$6,066,430.56  -$6,541,370.96 $3,536,607.49
VAN $2,332,843.72
DECREMENTO DE PRECIOS - /o K E VAN
VAN , $ 11402993 § ¢ VARIACION DE PRECIOS

TABLA 6.8 SENSIBILIDAD DEL VAN A LOS PRECIOS DE VENTAS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201

Sensibilidad del VAN a los precios de venta

$2,500,000.00
$2,000,000.00

$1,500,000.00 /
$1,000,000.00 /
$500,000.00

VAN
-35% -30% -25%
$(500,000.00)

$(1,000,000.00) /
$(1,500,000.00) /
$(2,000,000.00) /

$(2,500,000.00)

-10% -5% 0%

Linear (VAN)

$(3,000,000.00)

GRAFICO 6.4 SENSIBILIDAD DEL VAN A LOS PRECIOS DE VENTAS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201
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6.5.3 Sensibilidad a la Variacion de Costos y Precios simultdneamente

Los valores minimos del VAN para cada una de las variaciones mas
representativas de este analisis financiero, se puede apreciar que a medida
que el VAN disminuye, el costo se va incrementando, y cuando el VAN se

incrementa, el costo tiende a disminuir.

Para obtener la curva de variacion entre costos y precios, se realizo la

grafica que se adjunta a continuacion.
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Incremento porcentual de costos 1%
Decremento porcentual de precios A%
FLUJO BASE
DESCRIPCION MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES10  MES11 MES12  MES13  MES14  MES15  MES16  MES17  MES18  MES19 MES 20 MES 21

TERRENO $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00  -§3,050,000.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS $000 -§336,775.77  -$106,85549 -$1023964.73 -$57443562 -$359708.93 -§350,708.93 -$41241693 -$490754.32 -$533988.87 -§501562.96 -$535,807.29 -§733803.11 -$640430.73 -$640430.73 -§390,310.03 -§390,310.03 -$390,310.03 -$35441203 -$369.345.37  -$447,345.37 -$413,101.03
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $000 -$25557393  -$20423095 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,66.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -5186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,066.25 -$186,666.25 -$186666.25 -$186,666.25 -$186,666.25  -$186,666.25 -$186,666.25
COMISION POR VENTAS $000 4616079 54616079  -846,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79 -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -$46,160.79  -846,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79
INGRESOS POR VENTAS §3764979.03  $208478.34  S20847834  §20847834 §20847834 $20847834 $20847834 20847834 20847834 20847834 20847834 $20847834 $20847834 $20847834 S20847834 $20847834 §208478.34 $208478.34 $208478.34 20847834  $208478.34  §14,05406459
INCREMENTO DE COSTOS $0.00 -§3,367.76 $100855 -$10.23965  -$5744.36  -§3507.09  -$3507.00  -$412417  -$490754  -$5339.89  -$501563  -$535807  -$7.338.03  -$640431 8640431  -$3903.10  -§390310  -$390310  -$3544.12  -$369345 -$4.47345 -$4,131.01
DECREMENTO DE PRECIOS -$37,649.79 -§2,084.78 -$208478 5208478  -$208478  -§208478  -$208478  -$208478  -§208478  -$208478  -$208478  -$208478  -$208478  -$208478  -$208478  -$208478  -§208478  -$2,08478  -$208478  -$2,08478 -$2,084.78 -$140,540.65
SALDO $3727132924  -$43548468  -$151922.22 -$1,060,637.85 -$606,61345 -$389,73049 -$389,73949 -$44297457 -$522,09533 -$56576223 -$533,012.06 -$567,508.84 -$767.574.62 -$67326851 -$67326851 -$420646.60 -$420646.60 -$420,646.60 -$384,389.62 -$39947229  -$47825229  $10,213464.87
SALDO ACUMULADO §372732024  $3291844.56 §3139,922.34 $2,079,28449 §1472671.05 $1,082931.56  $693,192.07 $250217.50 -§271,877.84 -$837,640.07 -§1,370,652.13 -$1,938,250.96 -$2,705,825.58 -$3,379,094.09 -$4,052,362.59 -84,473,000.19 -$4,893,655.79 -$5,314,302.39 -§5,698,692.01 -$6,098,164.30 -$6,576,416.59  $3,637,048.28
VAN $2,408,707.25

TABLA 6.9 SENSIBILIDAD DE VARIACION DE COSTOS Y PRECIOS
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201

VARIACION DE COSTOS

$2,408,707.25 -20.00% -25%

-30.00%

» $ 2211,299.72 | § 2,643,580.82 | $§ 3,075861.92 | § 3,508,143.03 | $ 3,940,424.13 | $ 4,372,705.23 | $ 4,804,986.33 | $ 5,237,267.43 | $§ 5,669,548.54
g $ 1,316,11865 | § 1,748,399.75 | § 2,180,680.86 | $ 2,612,961.96 | $ 3,045243.06 | $ 3,477,524.16 | $ 3,909,805.27 | $ 4,342,086.37 | $ 4,774,367.47
E $ 420,937.58 | $ 85321869 | § 1,285499.79 | $ 1,717,780.89 [ § 2,150,061.99 | $ 2,582,343.10 | $ 3,014,624.20 | $ 3,446,905.30 | $ 3,879,186.40
& $  (474,24348)| $ (41,962.38)| $ 390,318.72 | § 822,599.82 | $ 1,254,880.93 | $ 1,687,162.03 | $ 2,119,443.13 | $ 2,551,724.23 | $ 2,984,005.33
g $ (1,369,424.55)| $§ (937,14345)| $  (504,862.35) | $ (72,581.24)| $ 359,699.86 | $ 791,980.96 | $ 1,224,262.06 | $ 1,656,543.16 | $ 2,088,824.27
g $ (2,264,605.62)| $ (1,832,324.52)| $§ (1,400,043.41)| $ (967,762.31)| $ (535481.21)| $ (103,200.11)[ $ 329,080.99 | § 761,362.10 | $ 1,193,643.20
g $ (3,159,786.69)| $ (2,727,505.58)| $ (2,295,224.48)| $ (1,862,943.38) | $ (1,430,662.28)| $ (998,381.17)| $ (566,100.07)| $ (133,818.97)[ $ 298,462.13
§ $ (4,054,967.75)| $ (3,622,686.65)| $ (3,190,405.55)| $ (2,758,124.45)| $ (2,325,843.34) | $ (1,893,562.24) | $ (1,461,281.14) | $ (1,029,000.04)| $ (596,718.94)

$ (4,950,148.82)| $ (4,517,867.72)| $ (4,085,586.62)| $ (3,653,305.51)| $ (3,221,024.41)| $ (2,788,743.31) | § (2,356,462.21) | $ (1,924,181.11)| $ (1,491,900.00)

TABLA 6.10 SENSIBILIDAD DE VARIACION DE COSTOS Y PRECIOS SIMULTANEO
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201

181

COSMOPOLITAN PARC



JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

6.5.4 Sensibilidad a la Velocidad de Ventas

Con el analisis generado hasta 45 meses para efectos académicos,
vemos como el VAN se torna positivo al llegar al mes 31 de ventas, mes
planteado en términos mediante los cuales podamos llegar a evaluar el
espacio maximo de tiempo al que el proyecto se podra acoger, mas alla del
tema de construccion y del ya finalizado periodo real de ventas.

Considerando que el proyecto ha demostrado una muy baja afectacion
en cuanto a variaciones de costos y ventas, tenemos que en el caso de
extenderse el tiempo de construccion, aun contamos con VAN positivo para

el proyecto sustentado.

En el cuadro adjunto vemos como al llegar a 24 meses mas en el
periodo de ventas nuestro VAN se torna cero, caso hipotético pues como

expliqué anteriormente el proyecto se encuentra vendido en un 100%.
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6.5.5 Flujo Apalancado

Para el tema del flujo con apalancamiento, esto quiere decir solicitar la
apertura de una linea de crédito a alguna institucion financiera de pais con
ella finalidad de inyectar dinero al flujo en el momento en el que empieza a
tornarse en negativo. Con esto podemos disminuir notablemente el
incremento de los aportes por parte de la parte societaria del proyecto, lo que
a su vez desemboca en el manejo de un monto que podria destinarse a la
ejecucion de un nuevo proyecto, obteniendo con ello incrementar la

capacidad de expansién de la empresa constructora.

De acuerdo al tiempo que Uribe & Schwarzkopf lleva en el mercado,
ha tenido un notable incremento en proyectos nuevos durante estos ultimos 6
afnos; incremento que ha hecho de esta empresa una fortaleza al momento

de negociar la tasa del crédito al cual quiere acceder.

La empresa ha sido calificada dentro de uno de los 4 segmentos que

maneja la banca nacional, estos segmentos son:

* Segmento Corporativo
* Segmento Comercial
* Segmento Pymes

* Segmento Personal

Cada uno de estos segmentos tiene una tasa diferente, esto debido a

los montos que cada categoria maneja.

Para nuestro caso, la empresa esta considerada dentro del segmento
Corporativo, mismo que como tasa promedio tiene el 9.12%. Con esta tasa
es la que vamos a trabajar para pedir los USD. 5°500.000,00 que requiere el
proyecto como apalancamiento. Dinero que sera entregado mediante 4
desembolsos en el periodo de un afo, mediante pagos mensuales de

intereses, y al final un solo pago final de todo el monto del crédito solicitado.

Los meses en los que ingresa el dinero son: mes 8, mes 11, mes 13,

mes 15 y mes 18; los intereses se empiezan a pagar al siguiente mes de
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recibir el primer desembolso, eso es el mes 9; para finalmente en el mes 21

pagar la totalidad del crédito utilizado.

Con la utilizacién del apalancamiento, vemos como el VAN tiene incremento
del 64.18% en relacion al VAN sin apalancamiento, obteniendo el valor de
USD. 5°468,701.76
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TOTAL DE GASTO $(16,092,865.34)
MONTO DE CREDITO $ 5,500,000.00
TASA DE CREDITO CORPORATIVO 9.12%
INTERES MENSUAL A PAGAR $  41800.00
Tasa de descuento efectiva anual 18%
Tasa de descuento mensual 1.39%
FLUJO BASE

DESCRIPCION MES 0 MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21
TERRENO $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 50.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00  -$3,050,000.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS $0.00 -$336,775.77 -$106,855.49 -$1,023,964.73 -$574,435.62 -$359,708.93 -$359,708.93 -$412,416.93 -$490,754.32 -$533,988.87 -$501,562.96 -$535807.29 -$733,803.11 -$640,430.73 -$640,430.73 -$390,310.03 -$390,310.03 -$390,310.03 -$354,412.03 -$369,345.37 -$447,345.37 -$413,101.03
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $0.00 525557393  -$204,230.95 -$186,666.25 -§186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186,666.25 -$186666.25 -$186666.25 -5186,666.25 -$186,666.25 -5186,666.25 -$186,666.25 -$186666.25 -$186666.25 518666625 -$186,666.25 -$186,66625  -§186666.25  -$186,666.25  -$186,666.25
COMISION POR VENTAS $0.00 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79 -$46,160.79
INGRESOS POR VENTAS $3764,979.03 $208478.34  $208478.34  $208478.34  $208478.34  $208478.34 $208478.34 $20847834 $208478.34 520847834 $208478.34 $208478.34  $20847834 20847834  $208478.34  $208.478.34  $208478.34  $208478.34  $208478.34 $208478.34  $208478.34  $14,054,064.59
DESEMBOLSO CREDITO $1,375,000.00 $1,375,000.00 $1,375,000.00 $1,375,000.00 $1,375,000.00
INTERESES $10450.00  $10450.00  $20900.00  $20,900.00  $31,35000  $31,350.00  $41,800.00  $41800.00  $41800.00 $52,250.00 $52,250.00 $52,250.00
PAGO CAPITAL -$5,500,000.00
SALDO 7 $3764979.03 7 8430,032.14 7 -$148,768.88 "-$1,048,313.42 " $598,784.31 " $384,057.62 " -$384,057.62 " -$436,765.61  $859,806.09 " -$558,337.56 " -$515461.65° $825294.02 -§737,251.807 $731,120.58" -$633429.427 $991691.29 " $372,858.71" $372,858.71 " $1,038,039.28°  §341444.05°  $419.444.05"  $4,910,386.53
SALDO ACUMULADO $3,764,979.03 $3,334,946.89  $3,186,178.01 $2,137,864.59 $1,539,080.29 $1,155,022.67 $770,965.05 $334,199.44 $1,194,096.43 $635,758.87 $120,297.22 $945,591.24 $208,339.44  $939,460.03  $306,030.61 $1,297,721.90 $924,863.18 $552,004.47  $1,590,043.75 $1,248,599.69 $829,155.64 $5,739,642.17
VAN $4,632,878.76

TABLA 6.13 FLUJO MENSUAL Y ACUMULADO CON APALANCAMIENTO
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201

FLUJO MENSUAL Y ACUMULADO CON APALANCAMIENTO
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GRAFICO 6.6 FLUJO MENSUAL Y ACUMULADO CON APALANCAMIENTO
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201
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6.6 Conclusiones

La tasa de descuento aplicada en este proyecto es la medida para
justificar el riesgo al que eventualmente podria exponerse el proyecto. Sin
embargo vemos como el proyecto posee bastante baja sensibilidad a probables
afectaciones de las variables costos y precios.

El VAN que para este proyecto resultd positivo, hace que el mismo se
torne altamente viable para ser ejecutado.

PROY.
RESUMEN PROY. PURO APALANCADO

ANALISIS ESTATICO

VENTAS $21,988,610.50 $21,988,610.50

COSTOS $17,062,241.84 $17,469,791.84

UTILIDAD ANTES DE

IMPUESTOS $4,926,368.66 $4,518,818.66

MARGEN 22.40% 20.55%

RENTABILIDAD 28.87% 25.87%
ANALISIS DINAMICO

VAN $3,510,022.68 $5,468,701.76

TABLA 6.14 RESULTADOS ANALISIS ESTATICO Y DINAMICO
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201

La rentabilidad que refleja el proyecto, no es necesariamente la
rentabilidad de la inversion, puesto que en este analisis no se incluyen los
aportes efectuados por los socios, al introducir esta informacion el VAN

seguramente se tendria un incremento.

Un flujo apalancado siempre mejora los numeros de la férmula del VAN,
ya que el manejo del crédito aporta mayor flexibilidad al manejo econémico del

proyecto.
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SENSIBILIDADES

COSTO TOTAL $ 17,062,241.84
VAN $ 3,510,022.68
VARIACION DE COSTOS NO ES SENSIBLE 40.60%
VARIACION DE PRECIOS NO ES SENSIBLE -20.57%
VARIACION MAS MESES DE VENTAS NO ES SENSIBLE 24

TABLA 6.15 RESULTADOS SENSIBILIDADES
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-201

Como vemos en los numeros expuestos, el proyecto presenta muy baja
sensibilidad, a hipotéticas variaciones de precios o costos, su VAN presenta un

comportamiento estable y de amplio beneficio para los socios.
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CAPITULO 7

ENTORNO LEGAL
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7. ENTORNO LEGAL

7.1 Aspecto Legal de la Compaiia Promotora

La compafiia Uribe & Schwarzkopf Ingenieros y Arquitectos S. A., es una
empresa legalmente constituida por la Superintendencia de Compainiias, inscrita
en el Registro Mercantil del Cantén Quito, de la Provincia de Pichincha.
Compafiia que opera como una empresa de construccién, planificacion y disefio

de bienes inmuebles tanto en la ciudad como a nivel nacional.

La empresa también forma parte de la Camara de la Construccion de la
Ciudad de Quito, asi como también de la Camara de Comercio.

Siendo una empresa de larga trayectoria en el tema inmobiliario, su
crecimiento se ha dado en base a la confianza que han depositado en Uribe &
Schwarzkopf personas naturales y juridicas, e instituciones financieras, para las

construccion de los proyectos inmobiliarios.

7.2 Contratacion Laboral

7.2.1 El Personal Administrativo de la Compaiiia

Se conforma asi: Presidencia de la compaifiia, Vicepresidencia, Gerencia
General, Gerencia Financiera, Gerencia Técnica, Gerencia de Ventas, Gerencia
de Mercadeo, Gerencia de Crédito, Jefe de Sistemas, Jefe de Disefio Interior,
Jefatura de Planificacion, Jefe de Servicio al Cliente, Jefe de Recursos
Humanos, Jefe de Presupuestos, Jefe Legal.

Todos estos departamentos de la compafia mantienen su respectivo
personal que forman parte de la ndmina de empleados de Uribe & Schwarzkopf,

mediante un contrato individual, asignando sus responsabilidades y beneficios
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de y para la empresa.
Objeto del contrato:

Se debe determinar dentro del contrato de trabajo los siguientes puntos,

que son de total importancia.

La clase o clases del trabajo objeto del contrato La manera como ha de
ejecutarse, en este caso, mediante un horario determinado y tareas
subordinadas. Sueldo a percibir y forma de pago de la remuneracion, contrato
de prueba por 3 meses y luego de aprobado contrato por un afo, que sera
automaticamente renovado de manera indefinida si no se reporta de manera

escrita lo contrario.

Lugar donde debe ejecutarse la obra o el contrato, la declaracion de si se

establecen o no sanciones, en base a determinados parametros.
Conjuntamente se debe anotar explicitamente lo siguiente:

Los nombres, nacionalidad, calidad en la que intervienen y el numero de
las cédulas de ciudadania o el pasaporte de los contratantes. Los derechos vy

obligaciones que convengan las partes.

7.2.2 El Personal de Obreros de la Compaiiia Constructora

Se conforma de: personal calificado y con la capacidad de realizar
trabajos materiales. El sueldo, derechos y obligaciones de estos se los
establecera segun el codigo de trabajo.

La contratacion de personal para el proyecto Cosmopolitan Parc, se lo debe
realizar de manera individual, manejandolo por medio del Departamento de
Recursos Humanos y con la supervision del personal de profesionales
residentes de obra.
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Se deberan realizar las fiscalizaciones al personal en cuanto a
rendimientos, puntualidad y cumplimiento de derechos y obligaciones de los
trabajadores.

Los pagos al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social o IESS seran
cubiertos por la empresa constructora de acuerdo a la normativa vigente en el

Caodigo del Trabajo.

7.2.3 Las Contrataciones de Bienes y Servicios a Personas Naturales y Juridicas

proveedoras de la Constructora

Estas proveeran a la constructora de materiales y acabados instalados en
obra segun un contrato firmado con el alcance de la contratacion. Sus precios
estaran correctamente definidos en las proformas donde se incluyen material,

mano de obra e instalacion si fuese el caso.

El tipo de contratacion con la empresa, persona natural o juridica radicara
en el cumplimiento de las tareas realizadas y el alcance obtenido de este pacto
contractual. El personal involucrado en estas tareas se debera a su empresa
proveedora y la forma de contratacion que tenga con ella para realizar sus
tareas. Las contrataciones seran realizadas segun metros cuadrados, metros

lineales, unidades instaladas, etc.

7.2.4 Tributacion

El pago de impuestos es un aspecto muy importante en el engranaje de
un negocio, ya que al desarrollarse una actividad economica en el pais, este
desarrollo debe cumplir obligatoriamente con las normativas tributarias
determinadas en la ley. Y este sera un medio por el cual la empresa dara una

imagen de responsabilidad y de seriedad, siendo una empresa que paga los
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impuestos determinados por la ley.

7.2.5 Impuesto a la Renta

Es un impuesto que recae sobre la renta que alcancen tanto las personas
naturales como juridicas, tomando en cuenta los ingresos que tengan por trabajo

o de capital.

Este impuesto se lo paga de manera anual, el periodo tributario va desde
el 1ro de enero hasta el 31 de diciembre. El monto es de 25% sobre las

utilidades generadas en el periodo.

7.2.6 Impuesto al Valor Agregado (IVA)

Cada mes se hace una declaracion del IVA por las operaciones gravadas
con el impuesto, realizadas dentro del mes calendario anterior. Todos los
insumos utilizados en la construccién tienen un 12% como valor del IVA. Cabe

destacar que los bienes inmuebles tienen un valor de IVA del 0%.

En el caso de los impuestos que se pagan en la compra venta de un
inmueble: El comprador pagara el impuesto de alcabalas, los gastos notariales y
gastos de inscripcion. Mientras que la empresa, es decir, el vendedor pagara el

impuesto a la plusvalia.

7.3 Aspectos relacionado con el Proyecto Cosmopolitan Parc

Para la construccion del proyecto inmobiliario denominado Cosmopolitan
Parc, Uribe & Schwarzkopf conjuntamente con personas juridicas constituyeron

un Fideicomiso mercantil inmobiliario integral, denominado Fideicomiso Mercantil
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Carcam, administrado por la compafiia Administradora de Fondos del Pichincha,
FONDOSPICHINCHA S.A., con el fin de que administre los recursos
econdmicos tanto de los clientes, aportes de socios y créditos de instituciones
financieras, con el objeto de utilizarlos para la construccion del proyecto en
mencion. El fideicomiso mercantil CARCAM adquiri6 mediante compraventa un
lote de terreno propicio para la ejecucidn del proyecto, cuya escritura publica fue
debidamente inscrita en el registro de la propiedad luego de haberse realizado la

transferencia de dominio en el municipio.

7.4 Pre inversion

Para el desarrollo del proyecto y su éxito, es indispensable realizar una
pre factibilidad financiera, y anteproyecto, con el fin de conocer los gastos
directos e indirectos que se generara en la construccion del proyecto, utilidad
proyectada, conforme estos datos se evalua la viabilidad del negocio, antes de

poner en marcha su ejecucion.

7.5 Planificacion

Una vez que se aprueba el desarrollo del proyecto, se torna necesario la
recopilacion de la siguiente documentacion habilitante para los permisos legales
y técnicos en el Distrito Metropolitano de Quito, habilitantes para la construccion:

Informe de Regulacién Metropolitana (IRM), en el que constan los
siguientes puntos:

Disponibilidad del predio, determinar posibles afectaciones.

Zonificacidn (uso del suelo).

Coeficiente de Ocupacion Total (COS).

Coeficiente de Ocupacion en Planta Baja (COS PB).

Altura maxima de edificacion permitida/numero de pisos.
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Retiros de la edificacion.

frente

Disponibilidad de acometidas para servicios basicos.

Para la obtencion de este documento es necesario la presentacion de una
cartilla de pago del impuesto predial del aifo en curso, en conjunto con el

formulario correspondiente llenado debidamente.

La obtencion de aprobacion y registros necesario para la ejecucion del

proyecto inmobiliario debe contar con los siguientes items:

Visto Bueno Bomberos
Para poder presentar el proyecto al Municipio de Quito, debemos obtener
visto bueno de bomberos y su respectivo sello en los planos arquitectonicos se

debe ingresar los siguientes requisitos:

Solicitud de visto bueno de edificaciones en el formulario respectivo.

Un juego completo de planos con el sistema de prevencion y control de
incendios.

Memoria técnica del sistema de prevencién y control de incendios, con la
firma del profesional responsable.

Fotocopia del formulario o acta del registro municipal de planos para
edificacion.

Fotocopia del IRM

Fotocopia del impuesto predial

Registro de Planos Arquitectonicos
Se debe registrar los planos arquitectonicos para lo cual se debe

presentar los siguientes requisitos:
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Formulario de Solicitud de Registro de Planos Arquitectonicos, que
debera ser suscrito por el propietario o representante legal y por el
profesional.

Copia de cédula de ciudadania y papeleta de votacion.

Informe de regulacion metropolitana.

Tres juegos de planos (arquitectdnico, estructural, hidrosanitario y
eléctrico).

Pago del ultimo impuesto predial.

Escrituras del predio.

Aprobacién del Cuerpo de Bomberos de los planos de instalaciones

contra incendios.

Licencia de Construccion de Edificaciones

Para obtener la licencia de construcciéon debe presentarse la siguiente
documentacion:

Formulario de Solicitud de Licencia de Construccién de Edificaciones, que

debera ser suscrito por el propietario o representante legal y por el

profesional.

Encuesta de edificaciones del instituto nacional de Estadisticas y Censo

(INEC).

Original del acta de registro y aprobacion de planos arquitectonicos y/o

licencia de trabajos varios.

Certificado de deposito de garantias.

Comprobante de pago a la empresa de EPMAPS por contribucion e

instalacion de servicios.

Dos juegos de planos estructurales, hidrosanitarios e instalaciones

eléctricas, debidamente aprobados.
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7.6 Construccion

Es importante contar los permisos que permitan la construccion del
proyecto. A continuacion un detalle:

Certificado de Permiso de construccion.

Contratacion de contratistas.

Aviso de afiliacion del personal al Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social (IESS), tanto de nuestro personal como de los contratistas.

Tramite municipal para la obtencion de acometidas de alcantarillado y
agua potable EPMAPS.

Tramite para acometida eléctrica ante la Empresa de Energia Eléctrica de
Quito (EPMMOP).

Contratos con proveedores.

Cumplimiento de disposiciones tributarias demandadas por el Servicio de
Rentas Internas (SRI).

Seguros de accidentes y dafos a terceros

7.7 Promocién y Ventas

Para promocionar el proyecto se deben obtener los permisos que regulan
el manejo de publicidad en el terreno en el que se va a desarrollar la
construccion del proyecto, para lo cual el Distrito Metropolitano de Quito otorga
el Permiso de Vallas y Cerramiento Publicitario.

El departamento legal elabora los formatos de contratos de promesas de
compraventa para venta de los inmuebles a los clientes, también los contratos

con proveedores mediante canje del bien inmueble.
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Los ejecutivos de ventas tienen a su disposicion toda la informacion de

los inmuebles que se van a vender, como valores, metraje y descuentos.

Todo cliente que adquiere una unidad inmobiliaria con Uribe &
Schwarzkopf debe cumplir con lo solicitado en el formulario “Conozca a su
cliente” y todo lo relacionado con la prevencion, deteccion y erradicacion de
lavado de activos.

7.8 Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Para obtener la Declaratoria De Propiedad Horizontal se debe solicitar la

licencia respectiva, con los siguientes requisitos:

Solicitud de licencia de DPH suscrito por el propietario y profesional.
Escritura de adquisicion del inmueble inscrita en el Registro de la
Propiedad.

Certificado de gravamenes actualizado.

Copia del acta de registro de planos arquitecténicos y planos
arquitectonicos.

Copia de la licencia de construccion total.

Cuadro de alicuotas y linderos firmado por el arquitecto o ingeniero civil
responsable, que contenga unica y especificamente las fracciones.
correspondientes del total de las areas de uso privado y susceptibles de
individualizarse.

Cuadro de areas comunales firmado por el arquitecto o ingeniero civil

responsable.
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7.9 Entrega y Cierre del Proyecto

Como este proyecto se realiza a través de fideicomiso, existe la entrega a
fiscalizacion del proyecto, para poder dar por terminado el proyecto, se debe
cumplir con lo siguiente:

Inspeccidén y aprobacion de las instalaciones por parte del Cuerpo de

Bomberos, con el fin de obtener el permiso de ocupacion.

Inspecciones de Control de Construcciones del Distrito Metropolitano

durante las diferentes fases de construccion.

Permiso de habitabilidad otorgado por el Municipio Metropolitano de

Quito, previa aprobacion de control de construccién.

Cierre de contratos de construccion y servicios con los diferentes

proveedores a través de actas de entrega recepcion definitiva de las

obras contratadas.

Liquidacion de contratos y actas de finiquito de todo el personal

contratado en la ejecucion del proyecto.

Cuando esta el 80% de la construccion y se tiene la licencia de
declaratoria de propiedad horizontal se procede con la suscripcion de
contratos de compraventa, ya sea para pagos de contado o para

financiamientos.

7.10 Presupuesto del Componente Legal

Los valores respectivos por el componente legal del Proyecto
Cosmopolitan Parc tiene un valor de USD. 226.601,45 aspectado en la

siguiente tabla de valores y porcentajes:
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TASAS E IMPUESTOS SIN IVA CON IVA

APROBACION DE PLANOS $1,302.16 $1,302.16 0.57
PERMISOS VARIOS DE CONSTRUCCION Y LICENCIAS $ 8,860.68 $9,923.96 4.38
PRIMA POR OBTENCION DE GARANTIA MUNICIPAL $22,151.70 $ 24,809.90 10.95
TASAAGUA POTABLE - ALCANTARILLADO $17,721.36 $ 19,847.92 8.76
IMPUESTO EMAAP CONSTRUCCION $ 13,291.02 $ 14,885.94 6.57
TASA CUERPO DE BOMBEROS $1,5685.74 $ 1,585.74 0.70
TASA EMPRESA ELECTRICA $ 44,303.39 $ 49,619.80 21.90
ACOMETIDA TELEFONICA ANDINATEL $ 35,442.71 $ 39,695.84 17.52
POLIZA DE SEGURO TODO RIESGO EN CONSTRUCCION $ 27,468.10 $ 30,764.28 13.58
DEVOLUCION DE POLIZAS DE APROBACION DE PLANOS $10,000.00 $ 11,200.00 4.94
IMPUESTO PREDIAL $4,017.86 $ 4,500.00 1.99
PATENTE $2,100.00 $ 2,352.00 1.04
GASTOS NOTARIALES $2,000.00 $ 2,240.00 0.99
LEGALIZACION DE TERRENO $11,071.43 $ 12,400.00 5.47
VARIAS TASAS E IMPUESTOS $ 1,006.58 $1,127.37 0.50

TOTAL $ 202,322.72 $ 226,601.45 99.85

TABLA 7.1 TASAS E IMPUESTOS COSMOPOLITAN PARC

ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Presupuestos Uribe & Schwarzkopf

MDI 2011-2012

7.11 Conclusiones

Este capitulo realiza un analisis de los aspectos legales correspondientes

a la ejecucion del proyecto inmobiliario, empezando por la estructura legal y
financiera del fideicomiso, empresa que tiene a su haber la fiscalizacion de los

valores tanto de los inversionistas como de los clientes.

Determinar la fase de pre inversion que permita contar con un estudio de
pre factibilidad financiera, para definir la viabilidad y posterior ejecucién del
negocio. Conceptualizacion arquitectdnica del proyecto y aprobacién de planos
de anteproyecto.

La fase de planificacion que permite determinar la viabilidad del proyecto
en el cumplimiento de ordenanzas y tramites legales, definidos por diferentes
organos de control y aprobacién a cargo del Distrito Metropolitano de Quito en

conjunto con otras instituciones adscritas al mismo. Obtencion del Informe de
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Regulacion Metropolitana (IRM), registro y aprobacién de planos arquitectonicos,

estructurales, hidrosanitaros y eléctricos; permiso y licencia de construccion.

La fase de construccion debe cumplir con requisitos legales para con ello
poder obtener los permisos que permitan la construccién del proyecto. Se
destacan: certificado de permiso de construccion, contratacion de personal que
intervendra en la ejecucion de la obra, autorizacion municipal para acometidas
de alcantarillado, agua potable y eléctricas, celebracion de contratos con
proveedores externos, cumplimiento de las disposiciones tributarias del Servicio

de Rentas Internas (SRI).

En la etapa de promocidbn se deben obtener los permisos
correspondientes a publicidad exterior.

En la fase de ventas, los vendedores son los que canalizan las ventas

mediante los contratos de compraventa.

En la fase final de entrega recepcion y cierre del proyecto se debe cumplir
con requisitos legales determinados por la legislacién ecuatoriana, asi como de
los 6rganos de control tales como el Municipio de Quito, Registro de la
Propiedad, Cuerpo de Bomberos, Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(IESS), instituciones financieras que otorgan la linea de crédito para la
construccion del proyecto, asi como también el otorgamiento de créditos

hipotecarios para el financiamiento de los bienes inmuebles.
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CAPITULO 8

GERENCIA DE PROYECTO
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8. GERENCIA DE PROYECTO

“La direccion de proyectos es la aplicacion de conocimientos, habilidades,
herramientas y técnicas a las actividades del proyecto para cumplir con los
requisitos del mismo. Se logra mediante la aplicacion e integracién adecuadas
con los 42 procesos de la direccion de proyectos, agrupados légicamente que
conforman los 5 grupos de procesos. Estos 5 grupos de procesos son:

* |niciacion
* Planificacion
* Ejecucion
* Seguimiento y Control
* C(Cierre
Dirigir un proyecto por lo general implica:

identificar requisitos,

abordar las diversas necesidades, inquietudes y expectativas de los

interesados segun se planifica y efectua el proyecto,

equilibrar las restricciones contrapuestas del proyecto que se relacionan,

entre otros aspectos, con:

o el alcance
o la calidad
o el cronograma
o el presupuesto
o los recursos
o elriesgo
El proyecto especifico influira sobre las restricciones en las que el director del

proyecto necesita concentrarse.

La relacion entre estos factores es tal que si alguno de ellos cambia, es
probable que al menos otro se vea afectado. Por ejemplo, un adelanto en el
cronograma a menudo implica aumentar el presupuesto, a fin de afadir recursos

adicionales para completar la misma cantidad de trabajo en menos tiempo. Si
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no es posible aumentar el presupuesto, se puede reducir el alcance o la calidad,
para entregar un producto en menos tiempo por el mismo presupuesto. Los
interesados en el proyecto pueden tener opiniones diferentes sobre cuales son
los factores mas importantes, lo que crea un desafio aun mayor. Cambiar los
requisitos del proyecto puede generar riesgos adicionales. El equipo del
proyecto debe ser capaz de evaluar la situacidon y equilibrar las demandas a fin

de entregar un proyecto exitoso.

Dada la posibilidad de sufrir cambios, el plan para la direccion es iterativo
y su elaboracion es gradual a lo largo del ciclo de vida del proyecto. La
elaboracion gradual implica mejorar y detallar constantemente un plan, a medida
que se cuenta con informacion mas detallada y especifica, y con estimados mas
precisos. La elaboracion gradual permite a un equipo de direccidén del proyecto

dirigir el proyecto con un mayor nivel de detalle a medida que éste avanza.”

Para la construccién del edificio Cosmopolitan Parc se ha determinado un
director de proyecto, el que tendra a su haber el control y cumplimiento del
alcance del proyecto y la calidad de los entregables durante el tiempo
establecido, para con este proceso garantizar el éxito del proyecto.

El director de proyecto reconocera los objetivos del proyecto, alcance,
riesgos, costos y estimar el tiempo de ejecucion de los trabajos, incluyendo
manejo de personal y recurso humano. Debera tener el liderazgo y capacidad
suficiente para continuamente motivar y conseguir que los procesos fluyan,
utilizando para ello las herramientas disponibles dentro de un determinado
periodo de tiempo.

En la construccion del proyecto Cosmopolitan Parc se incluiran los
siguiente puntos a ser desarrollados en este capitulo:

* PMBOK 4th edition SPA Nov 2009.pdf Page 152.
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Acta De Constitucion Del Proyecto
Cronograma Del Proyecto

Plan De Gestion Del Cronograma

Plan De Gestion De Costos

Plan De Gestion De Requerimientos
Plan De Gestion Del Alcance

Plan De Gestion De Comunicacion

Plan De Gestion De Riesgo

Plan De Gestion De Recursos Humanos
Plan De Gestion De Calidad

Plan De Gestion De Métricas

Basandonos en el proceso del texto “Proceso de Direccion de Proyectos

Ten Step V9.0” se desarrollaran los planes aqui aspectados.

8.1 Acta De Constitucion del Proyecto

Se define como acta de constitucion del proyecto el documento en el que

se plasma la informacién relevante al mismo, esto es: metas objetivos, alcance,

esfuerzo estimado, tiempo estimado, costos estimados; informacion que se

pretendera tenga la mayor viabilidad y coherencia para que pueda ser cumplida

dentro de los parametros aspectados.

El acta de constitucion del proyecto debera estar sustentada por las

firmas del constructor y el director del proyecto, para con este inicio formalizar el

trabajo que precede el acta.

A continuacion el resumen:
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RESUMEN ACTA CONSTITUCION DEL PROYECTO COSMOPOLITAN PARC.

Manejo simultaneo de varios proyectos a la vez, lo que genera una imagen de
METAS solidez ante los clientes.
Mantener la imagen de confianza de la empresa.
OBJETIVOS Finalizar el proyecto de acuerdo a los 26 meses cronogramados.
Estandarizar procesos constructivos.

Construccién de un edificio de 16 pisos.
Optimizar tiempos en negociacion por volumen con proveedores.

Manejo del flujo de caja de acuerdo a los desembolsos.
Cumplimiento de érdenes de cambios seguin procesos.

025y e N A 1D Te M Se calcula esfuerzo horas hombre en 135.000. |
10172Vl (0] N2y [[\Y)210)2| 5 meses de preventa y 21 de construccidn. |

(oo (o R4 |\/:pJo I E| proyecto tiene un costo estimado de USD. 21°000.000,00. |

ALCANCE

Se asume el no incremento de valores en los materiales.
SUPUESTOS Cumplimiento en tiempo y calidad por parte de los proveedores.
Flujo permanente de dinero para avance normal de obra.

Perdida de algin miembro importante del equipo de construccion.
Conflictos internos entre miembros del grupo de trabajo.
Variacion de costos en el mercado frente a lo estipulado.

Mala direccion de proyectos.

Nuevas ordenanzas municipales.

Cambios solicitados sin cumplir debido al tamafio de la construccion.
RESTRICCIONES Iniciar construccion sin tener planos aprobados.
Firma de contrato compra venta sin previa cancelacidn del precio de inmueble.

]2:5\o]a (oW ]88 No mantiene ninguna, puesto que existen diferentes entregables para cada
PROYECTO proyecto.

TABLA 8.1 RESUMEN ACTA DE CONSTITUCION COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

8.1.1 Organizacién

Es de vital importancia para el correcto desarrollo del proyecto, el definir
las funciones y obligaciones de cada departamento funcional de la empresa. Se
debe propender al respeto a la cadena de mando, y con ello a la jerarquia de
cada empleado en su puesto de trabajo.
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GRAFICO 8.1 MATRIZ ORGANIZACIONAL URIBE & SCHWARZKOPF
ELABORADO POR: Jessica Miraba

FUENTE: Departamento de Talento Humano

MDI 2011-2012

8.2 Cronograma E Hitos

‘Hay numerosas técnicas para crear un cronograma. Quizas la mejor
opcion sea utilizar un cronograma anterior de un proyecto similar previo como su
punto de inicio. Sin embargo, debido a la naturaleza unica de los proyectos,

esto puede probar ser dificil”.?°

Se debe entonces especificar el inicio y fin de cada actividad a realizarse,
el cronograma que contiene esta informacion nos ayuda a mantener un control
organizado sobre la secuencia de los entregables del proyecto y su

construccion.

25 proceso de Direccién de Proyectos TenStep, V9.0, pag. 104.
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Este cronograma ademas posee como fortaleza el indicarnos el espacio
de tiempo en el que nuestro proyecto se encuentre en una ruta critica,
entendiendo este término a la variacién de tiempo de afecta directamente el
avance del proyecto, son las actividades programadas que no han sido
cumplidas en el tiempo estimado y en donde ya no existe mas espacio de tiempo
disponible.

“El EDT (o WBS por sus siglas en inglés) es una técnica para mirar el
proyecto a un alto nivel y subsecuentemente descomponer el trabajo en piezas
mas y mas pequefias hasta que pueda obtener la imagen completa del trabajo

que necesita ejecutarse. Todo el equipo puede colaborar en este ejercicio.”26

Para el proyecto Cosmopolitan Parc se ha definido el siguiente sistema de

desglose de trabajo:

8.2.1 Estructura de Desglose de Trabajo (EDT)

26
Proceso de Direccion de Proyectos TenStep, V9.0, pag. 104.
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GRAFICO 8.2 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DE TRABAJO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012

8.2.2 Hitos Principales
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Los hitos principales ayudan a entender la informacion de mejor manera
por parte de cliente y de los interesados en el proyecto, para que sean capaces
de entender el cronograma planteado; los hitos describen las fases principales
del proyecto y la secuencia general del trabajo. A continuacién la descripcion de
los entregables mayores en el proceso de construccién del edificio Cosmopolitan

Parc.
« Compra de
terreno
« Planificacion
« Inicio de
S ‘°"°

* Inicio de
obras,
excavacion y
estructuras

« Finalizacion
estructura,
obra gris

« Obra gris

* Acabados y
terminacion

« Entrega del
edificio
Cosmopolitan
Parc

« Post entrega

y
mantenimient
o

GRAFICO 8.3 HITOS DESTACADOS EN EL PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba
MDI 2011-2012
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8.3 Gestion del Cronograma

Denominado como plan de Gestion del Cronograma, es la etapa del
proyecto en la que se debe hacer un seguimiento exhaustivo a las actividades
que incluyen los entregables, esto incluye tiempo de inicio y tiempo de
finalizacion, rendimiento por actividad, adelanto o retrasos dentro de lo
programado, todo esto con la vinculacion del responsable a cargo de las
actividades.

La persona responsable de generar la actualizacion del cronograma vy
efectuar los cambios necesarios es el director del proyecto; debiendo para ello
realizar reuniones de trabajo con el personal involucrado (principalmente el
residente de obra). Para el caso de este proyecto se llevara a cabo una vez por
semana, tomando en cuenta las 6rdenes de cambio solicitadas por el desarrollo
de la obra y revisando asi su cumplimiento o postergacion, lo que podria afectar
el normal desarrollo del trabajo.

8.4 Gestion de Costos

El director de proyecto debera ademas llevar el control sobre los costos
directos del proyecto, para ello es necesario que el director forme parte del
proceso de presupuesto del edificio, asi estara empapado de mejor manera
sobre los temas y rubros mas relevantes del mismo.

No es de particular importancia que el director sea un experto en presupuestar o
en métodos de sistemas de costeo, sin embargo si te torna necesario un
conocimiento global del tema para con ello poder interpretar y definir sobre el

mismo.
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Al igual que en la gestion del cronograma, las reuniones para este fin
deberan efectuarse de manera semanal, basando el control en el cronograma

valorado de actividades y flujos de caja previamente asignados al proyecto.
La gestion de costos tendra como factores determinantes:

La funcién mas importante del director del proyecto es la de presentar al
patrocinador un presupuesto en el que conste el responsable de cada fase
constructiva del proyecto, para con ello mantenerlo debidamente informado.

Cada etapa del proyecto debe contar con un cronograma valorado,
informacion que es de suma importancia como retroalimentacion de los

involucrados.

Los riesgos que se puedan presentar deberan estar controlados de
alguna manera por el director de proyecto, asi en dupla con el patrocinador se
podra enmendar a tiempo el posible impacto que genere el riesgo aspectado.

Se debera informar al patrocinador sobre cualquier eventualidad referente
a desfases en el presupuesto aprobado, sera potestad del director de proyecto
en conjunto con el patrocinador tomar decisiones y medidas en el cambio del

formato original.

Para la efectividad de este tipo de seguimiento existen programas
especiales que facilitan su implementacion, como el caso de MS Project,
OpenProj?’, Microsoft Excel y similares.

27 http://sourceforge.net/projects/openproj/
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8.5 Gestion de Requerimientos

‘El Plan de Gestion de Requerimientos describe como solicitara,
analizara, documentara y manejara los requerimientos del proyecto. Este plan
cubrira la reunion informal de los requerimientos de alto nivel del proyecto y el
producto, asi como los requerimientos mas detallados que recopilara durante el
ciclo de vida del proyecto. Este plan deberia especialmente enfocarse en cémo
manejara los cambios a los requerimientos después de que han sido
originalmente aprobados. Adherirse a un Proceso de Gestion de
Requerimientos ayuda a que el equipo del proyecto se enfoque en los

requerimientos a lo largo del ciclo de vida del proyecto”

* EIl director de proyecto debera convocar a una reunion para
solicitar y analizar los documentos vinculantes con el desarrollo de
la construccion, tales como especificaciones de contratistas, pagos
y demas.

* EIl director de proyecto es el administrador de los cambios de
alcance a los requerimientos.

* Se puede utilizar software de control que nos ayude con el
seguimiento, orden y archivo de los requerimientos solicitados.

* Para cualquier cambio debe darse mediante un proceso creado y
aprobado por el director de proyecto, ademas se debe realizar un
rastreo por parte del equipo de proyecto durante el ciclo de vida del

proyecto.

8.6 Gestion del Alcance

El Plan de Gestidn del Alcance nos ayuda con la definicion, verificacion y
manejo del alcance, gestionando previamente por el patrocinador. Cada cambio

28 proceso de Direccion de Proyectos TenStep V9.0, pag. 64.
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debera ser documentado por muy grande o pequefio que sea, deberan ser
evaluados por el gerente y el patrocinador del proyecto, los que llevaran a cabo
el diagnéstico en tema de impacto de costos, tiempo de ejecucion, cronograma,

y posibles riesgos.

Para llevar a cabo los posibles cambios se debera evaluar los siguientes

puntos:

* Analisis de cambios o requerimientos.

* Documentacion de los cambios.

* Formulario para orden de cambio.

* Debera tener un responsable a cargo de las 6rdenes de cambio.

* Informe de aprobacién o rechazo de las 6rdenes de cambio para el
patrocinador.

* Existira un rango de tolerancia o aceptacion de las ordenes de
cambio.

* Al ejecutar el cambio se debera documentar e incluir dentro del

cronograma y presupuesto del proyecto.

8.7 Gestion de la Comunicacion

‘La comunicacion en un proyecto es un factor critico de éxito para
manejar y cumplir las expectativas del patrocinador y participantes. Si no
mantiene bien informados a los participantes del avance del proyecto, hay un
riesgo mayor de que se enfrenten problemas derivados de diferentes
expectativas. De hecho en muchos casos cuando los conflictos llegan, no es por
el problema en si mismo, sino porque el cliente o el administrador fueron

sorprendidos”®

29 proceso de Direccion de Proyectos TenStep V9.0, pag. 335.
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El equipo de trabajo debera reportar al director de proyecto, para que éste
a su vez reporte al patrocinador. Se llevaran a cabo juntas de revision y de
reporte de estatus; utilizando para este fin documentacién digital e impresa que
sirva como fuente de informacion para los asistentes; juntas de obra con el
comité de direccidn, asi como también reportes financieros de manera

constante.

La empresa debe desarrollar canales de comunicacion interna para
reforzar el sentido de pertenencia, y con ello lograr la culminacién del proyecto,
reforzando para ello los logros grupales e individuales de los que conforman el

proyecto.

Para la vinculacion con el futuro cliente, el contacto hacia él debera
manejarse medios principales (revistas, periddicos) y auxiliares (vallas, rotulos),
desarrollo de folleteria informativa y especializada con las caracteristicas del
proyecto. Es importante el espacio inmobiliario y la experiencia fisica que pueda
experimentar el cliente, es por ello que se construye un departamento modelo

con todas las caracteristicas, funciones y acabados del proyecto final.

No puede quedar de lado el tema digital, utilizacion de paginas web y
redes sociales que facilitan el contacto del cliente con la informacién,

especialmente para quienes no viven en la ciudad.

8.8 Gestion de Riesgo

“El riesgo se refiere a condiciones o circunstancias futuras que existen

fuera del control del equipo del proyecto y que tendran un impacto adverso en el

proyecto si se llegan a presentar™.

30 proceso de Direccion de Proyectos TenStep V9.0, pag. 384.
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Con este antecedente se desarrolla para el proyecto Cosmopolitan Parc
el plan de gestion de riesgo, mismo que nos ayuda a identificar y analizar
riesgos futuros en potencia que pudieran afectar el normal desarrollo de la
construccion del proyecto, para con ello minimizar el probable impacto del

mismo.

El director de proyecto estara a la cabeza de este tema, quien a su vez
delegara funciones y responsabilidades a jefes departamentales cuando el
riesgo aspectado forme parte de su competencia.

Los riesgos pueden establecerse de dos maneras principales: de manera
cualitativa o de manera cuantitativa, con esta variantes se puede determinar de
mejor manera la magnitud del problema; los riesgos presentados deberan
sustentarse mediante un informe que debera ser presentado a cada uno de los

responsables del equipo de trabajo involucrado.

Deben documentarse todas las actividades de riesgo y sus facetas, en
conjunto con las medidas de mitigacidon aspectadas para afrontar el riesgo.
Estos procesos forman parte del control y auditoria de los jefes departamentales
hasta llegar al director del proyecto.

En el siguiente cuadro un detalle de los posibles riesgos a enfrentar y su

medida de mitigacion.

RIESGOS DEL PROYECTO COSMOPOLITAN PARC

RIESGO DESCRIPCION NIVEL MEDIDAS
1 Demora en la linea de crédito bancaria | Medio Pre aportes de socios mas altos
2 Incremento en costos de materiales Alto |Contrataciones con valor definido hasta la entrega
3 Clima extremo cambiante Bajo Suspension momentanea de trabajos
4 Cambio de sistema monetario Alto Reprogramacion del proyecto

TABLA 8.2 RIESGOS DEL PROYECTO COSMOPOLITAN PARC
ELABORADO POR: Jessica Miraba

MDI 2011-2012
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8.9 Gestion de Recursos Humanos

“El director de Proyecto es 100% responsable de los procesos usados
para la gestién de un proyecto. Este también tiene responsabilidades de gestion
de personal, aunque dichas responsabilidades se comparten con los gerentes
funcionales de los miembros de los equipos. Algunas personas llegan a decir
que la gestion de personal es la mas dificil e importante de todas las

responsabilidades de direccion del proyecto™’

El director de proyecto tiene entonces como parte de sus
responsabilidades, la contratacion del personal que estara bajo su mando en el
tema de la construccion; contratara al personal de acuerdo a sus capacidades y
responsabilidades, logrando un clima laboral agradable entre todos los

participantes del proyecto.

La empresa Uribe & Schwarzkopf cuenta con un departamento
especializado en el tema, sin embargo toda contratacidon para la obra en
mencion debera ir avalada y aceptada por el director de obra.

El personal de planta de la obra mantendra contacto permanente con el

personal de oficina central, que en este caso es quien maneja la parte
administrativa y comercial del proyecto.

8.10 Gestion de la Calidad

31 proceso de Direccion de Proyectos TenStep V9.0, pag. 423.
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“La calidad es definida por el cliente en ultima instancia y representa qué
tan cerca estan el proyecto y los entregables de cubrir los requisitos y las

expectativas del cliente”

Para el proyecto Cosmopolitan Parc se han definido calidades en base a
técnicas y procesos ya realizados en anteriores proyectos. El director de
proyecto no es el unico responsable en la gestion de la calidad, debe a su vez
ser soportado por los departamentos de: ventas, planificacién y disefio interior, a

fin de cumplir lo requerido por el cliente en el momento de la compra.

Cuando el cliente efectua la compra en planos, se pueden generar varias
modificaciones tales como seleccion de acabados en pisos, griferias, anaqueles
de cocina, puertas, paneleria.

Diligencia inmediata de las solicitudes de cambio para su correspondiente

proceso y actualizacion de informacién en planos y especificaciones.

Al momento de la pre entrega del bien inmueble se debe corrobar con el
cumplimiento de lo solicitado.

Uribe & Schwarzkopf cuenta con un departamento de Crédito, el que
ayuda a la gestidn y consecucion de las lineas de crédito hipotecarias para los

clientes que asi lo requieran.

Se realizara la entrega de un manual, con planos, especificaciones de
mantenimiento e informacion de los proveedores, por parte del departamento de

servicio al cliente.

Servicio de mantenimiento y post venta posterior a la entrega final, con

una garantia de hasta 6 meses luego de entregado el bien inmueble.

32 proceso de Direccion de Proyectos TenStep V9.0, pag. 490.
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8.11 Gestion de Métricas

“La gestidn de métricas y la gestion de la calidad estan relacionadas. Es
muy dificil mejorar la calidad de procesos o entregables si no se estan
obteniendo métricas. Las métricas son usadas para tener algun indicacdor de lo
que se considera un nivel minimo de calidad (calidad de entregables y calidad
de procesos del proyecto) y para saber si la calidad esta aumentando o

disminuyendo™

Para el caso de este proyecto se recopilaran métricas concernientes a
costos, esfuerzo, duracién de las fases del proyecto y al final el nivel de

satisfaccion del cliente.

Todo esto con el fin de corroborar, mejorar o ampliar los procesos
implementados en el proyecto; mejorar el nivel de direccion para futuros
proyectos y con ello proyectar una mejor imagen de la empresa a nivel

empresarial asi como también de mercado.
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9. CONCLUSION GENERAL Y RECOMENDACIONES

9.1 Entorno Macroeconémico

El Ecuador al formar parte de una comunidad global, se ha visto afectado
por conflictos y crisis econdmicas y financiera del ambito internacional. Tal es el
caso del fenobmeno espafiol, que pese a su nuevo gobierno no ha logrado salir
de la amplia crisis en la que se encuentra, llegando en este afio incluso a
porcentajes tan altos como el 25% de tasa de desempleo. Esto afecta de
manera directa a los ingresos del pais, puesto que el ingreso por remesas de
Espafna siempre fue un rubro importante en el PIB del Estado, rubro que
formaba gran parte del negocio inmobiliario.

Sin embargo han existido otros factores que han hecho que el mercado
inmobiliario cuente con un aliado estratégico, el Banco del Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social BIESS, banca que ha inyectado dinero suficiente como para

mantener el equilibrio necesario para el normal desarrollo del sector.

“La economia ecuatoriana continua este ano la desaceleracion que ya
habia vaticinado el FMI en abril, cuando la institucion calculé un crecimiento del
4,5% para 2012 después de uno del 7,8% en 2011.

Ahora, el Fondo calcula que el Producto Interior Bruto de Ecuador crecera este
ano un 4% y en 2013 un 4,1%, en lugar del 3,9% esperado en abril.

Después de una inflacion del 4,5% el aho pasado, el FMI calcula que Ecuador
tendra este afo una del 5,1% y en 2013 una del 4,3%.

El indice de desempleo en Ecuador fue del 6% el afio pasado y para este afio el
FMI prevé una mejoria con un indice del 5,8%, que sin embargo subira al 6,2%
en 2013"%,

34 hitp://www.lahora.com.ec/index.php/noticias/show/1101404825/-
1/Ecuador_crecer%C3%A1_menos_de_lo_esperado,_seg%C3%BAn_FMI.html#.UHSotBi5eOk
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9.2 Localizacion

La constructora Uribe & Schwarzkopf, desarrolla el proyecto
Cosmopolitan Parc, proyecto de grandes cualidades no solo a nivel del sector
mas demandado en el terreno inmobiliario de la Ciudad de Quito, como es el
Sector de La Carolina, sino que también presenta una propuesta fresca de
disefio y servicios que conjugan la calidad, con el buen vivir y el disefo
arquitectonico y de interiores, con amplios espacios comunales, perfecto para
quienes buscan un estilo de vida de calidad y confort.

9.3 Mercado

Cosmopolitan Parc esta dirigido a un grupo especifico de nivel socio
econdmico medio alto, alto; tanto para nivel familiar como corporativo, pues es
un edificio de tipologia mixta.

Ejecutivos han sido en su mayoria los compradores de este bien
inmueble, el que practicamente no tuvo competencia, pues tuvo una velocidad
de ventas altisima en comparacidén a sus proyectos predecesores de la misma

empresa.

9.4 Componente Técnico Arquitecténico

Edificacion realizada bajo los parametros de la normativa vigente en el
codigo ecuatoriano de la construccion. Edificio disefiado con amplios espacios
en ventanas lo que hace facil la visibilidad del area circundante y permite el
ingreso natural de luz, ademas de utilizar tecnologia de punta en sistemas de

construccion, acabados y seguridad.

9.5 Estrategia Comercial

@ 223

COSMOPOLITAN PARC



JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

Mantener la imagen de marca alcanzada por el cumplimiento en
anteriores proyectos con el tema de tiempo de entrega y acabados.

Se ha implementado un nuevo sistema para el area de ventas y area
legal, el objetivo de este software es el de mejorar el tiempo de tramite de la

documentacion que se ingresa para generar la venta.

9.6 Analisis Financiero

El VAN presentado por el proyecto en un inicio se mantuvo en el
desarrollo del mismo, su indice positivo ha hecho de este uno de los mejores
proyectos de la empresa constructora.

9.7 Entorno Legal

Uribe & Schwarzkopf al ser una compafia que maneja la construccion,
promocioén y ventas de varios proyectos inmobiliarios posee desde ya varios
afnos atras un departamento especifico en el tema legal, tanto para los tramites
regularizadores de la construccion, como para el tema con el cliente en

promesas compraventa y escrituracion del bien inmueble.

En el tema gubernamental, la empresa ha pagado de manera oportuna
sus obligaciones tributarias con el estado.

9.8 Gerencia de Proyecto

La implementacién de este nivel de gerencia es un apoyo para mejorar
los procesos de calidad de la empresa.
Coordinado con los demas departamentos y responsables vinculados se

espera mejorar el cumplimiento del alcance, mejoramiento de los recursos,
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costos y en consecuencia mayor efectividad en procesos y rentabilidad del

proyecto.
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NOMBRE DE PROYECTO: BRIS
PLANO DE UBICACION
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PROMOTOR/VENTAS: URIBE & SCHWARZKOPF

IMAGENES PROYECTO

Banco
Pichincha

£
°
&

N S‘W
@

BRISTOL

o

PORTUGAL Y CATALINAALDAZ

PROGRAMA ARQUITECTONICO - 11 PISOS AREAS (M2) POSEE CANTIDAD EQUIPAMIENTO
LOCALES COMERCIALES SI 3 172 BANO
DEPARTAMENTOS 54m2-102,80m2 SI 98 2 1/2 BANOS
OFICINAS SI 41 1/2 BANO
SALON COOPROPIETARIOS SI 1 2 bafios

Cuenta con piscina
temperada, area de Spa con

AREA RECREATIVAS sl jacuzzi, sauna y turco,
gimnasio equipado, business
center, cancha de squash y
terraza con area BBQ.

TERRAZAS Sl

BODEGAS Sl

PARQUEADEROS SI

ACABADOS Y ADICIONALES

PISOS AREA SOCIAL PISO FLOTANTE

PISOS DORMITORIOS

PISO FLOTANTE

PISOS COCINAS CERAMICA
PISOS OFICINAS PISO FLOTADO
PISOS LOCALES COMERCIALES PORCELANATO
MUEBLES DE COCINAY CLOSET MDF
GAS CENTRALIZADO Sl
GENERADORES DE ENERGIA Sl
SISTEMAS INTELIGENTES DE CONTROL Y ACCESO Sl
PLANOS Y ESQUEMAS

PLANTATIPO DEPARTAMENTO MODELO

Departamento Tipo A
RESUMEN GENERAL DE AREAS (m2)
AREA UTIL TOTAL 3598.20
AREA UTIL PLANTA BAJA 237.70
AREA DE TERRENO 633.00
AREA BRUTA 6843.15
AREA BRUTA P. BAJA 373.60
AREA RECREATIVA 596.00
AREAS COMUNALES 3296.80
DATOS FINANCIEROS DPTOS. OFICINAS | COMERCIAL
PRECIO $  1506.00 | $ 1,69950 | $ 2,575.00 (USD)/M2
ENTRADA 10%
CUOTAS 21 CUOTAS (30%)
FASE DEL PROYECTO EN PLANOS
FECHA DE ENTREGA DICIEMBRE DEL 2013

&
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PLANO DE UBICACION

JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

PROMOTOR/VENTAS: URIBE & SCHWARZKOPF

IMAGENES PROYECTO

Ubicacién £
MEi

REPUBLICA DEL SALVADOR Y SUECIA

%
MEi

i
Mei

PROGRAMA ARQUITECTONICO - 12 PISOS AREAS (M2) POSEE CANTIDAD EQUIPAMIENTO
LOCALES COMERCIALES 200 Sl 1 1/2 BANO
DEPARTAMENTOS 67 - 88 Sl 35 2 BANOS
OFICINAS 60 Sl 1 1/2 BANO
SALON COOPROPIETARIOS Sl 1 2 BANOS
Mei cuenta con una zona
recreativa cubierta en el

AREA RECREATIVAS sl mezanine, gimnasio, turco, Spa,
terraza comunal y plazoleta.

TERRAZAS Sl

BODEGAS Sl

PARQUEADEROS Sl

ACABADOS Y ADICIONALES

PISOS AREA SOCIAL PISO FLOTANTE

PISOS DORMITORIOS PISO FLOTANTE

PISOS COCINAS CERAMICA

PISOS OFICINAS PISO FLOTADO

PISOS LOCALES COMERCIALES PORCELANATO

MUEBLES DE COCINAY CLOSET MDF

GAS CENTRALIZADO Sl

GENERADORES DE ENERGIA Sl

SISTEMAS INTELIGENTES DE CONTROL Y ACCESO S|

PLANOS Y ESQUEMAS

PLANTATIPO DEPARTAMENTO MODELO

RESUMEN GENERAL DE AREAS (m2)

AREA UTIL TOTAL 2946.00

AREA UTIL PLANTA BAJA 293.40

AREA DE TERRENO 586.00

AREA BRUTA 6033.37

AREA BRUTA P. BAJA 394.92

AREA RECREATIVA 497.00

AREAS COMUNALES 2649.95

DATOS FINANCIEROS DPTOS. OFICINAS | COMERCIAL

PRECIO $ 1,403.00 (USD)/M2

ENTRADA 10%

CUOTAS 3 CUOTAS (30%)

FASE DEL PROYECTO

EN CONSTRUCCION

FECHA DE ENTREGA

JUNIO DEL 2012

&

COSMOPOLITAN PARC

231



JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

NOMBRE DE PROYECTO: TAO LUXURY

PROMOTOR/VENTAS: LEVEC CONSTRUCTORA

PLANO DE UBICACION

IMAGENES PROYECTO

PORTUGAL Y CATALINAALDAZ

PROGRAMA ARQUITECTONICO AREAS (M2) POSEE CANTIDAD EQUIPAMIENTO
LOCALES COMERCIALES S| 3 1/2 BANO
DEPARTAMENTOS 61-183 Si 64 2 - 31/2 BANOS
OFICINAS NO 1/2 BANO
SALON COOPROPIETARIOS Si 1| BATERIA SANITARIA

Cuenta con gimnasio, sauna,
AREA RECREATIVAS Sl turco, hidromasaje, cubierta
verde con area BBQ.
TERRAZAS SI 24
BODEGAS Si 64
PARQUEADEROS SI 140
ACABADOS Y ADICIONALES DE LUJO
PISOS AREA SOCIAL PISO FLOTANTE
PISOS DORMITORIOS PISO FLOTANTE
PISOS COCINAS PORCELANATO
PISOS OFICINAS PORCELANATO
PISOS LOCALES COMERCIALES PORCELANATO
MUEBLES DE COCINAY CLOSET MDF
RECICLAJE DE RESIDUOS Si
PANELES SOLARES FOTOVOLTAICOS Si
GAS CENTRALIZADO Si
ILUMINACION LED Si
PLANOS Y ESQUEMAS
PLANTA TIPO FACHADA FRONTAL

RESUMEN GENERAL DE AREAS (m2)
AREA UTIL TOTAL 8948.25
AREA UTIL PLANTA BAJA 994.39
AREA DE TERRENO 1685.69
AREABRUTA 15717.34
AREA BRUTA P. BAJA 1532.21
AREA RECREATIVA 985.60
AREAS COMUNALES 4194.68
DATOS FINANCIEROS DPTOS. OFICINAS | COMERCIAL
PRECIO $  1,506.00 $  2,575.00 (USD)/M2
ENTRADA 10%
CUOTAS 21 CUOTAS (30%)
FASE DEL PROYECTO EN CONSTRUCCION
FECHA DE ENTREGA DICIEMBRE DEL 2013
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PROMOTOR/VENTAS: CONSTRUCTURA VELASTEGUI

IMAGENES PROYECTO

CATALINAALDAZ Y PORTUGAL

PROGRAMA ARQUITECTONICO - 8 PISOS AREA (M2) POSEE CANTIDAD EQUIPAMIENTO
LOCALES COMERCIALES S| 6 1/2 BANO
DEPARTAMENTOS NO
OFICINAS 56 - 158 SI 6 1/2 BANO
SALON COOPROPIETARIOS SI 1 BATERIAS SANITARIAS
AREA RECREATIVAS sl Cuenta con un salr_')n comunal y un

centro de convenciones
TERRAZAS NO
BODEGAS Sl
PARQUEADEROS Sl
ACABADOS Y ADICIONALES DE LUJO
PISOS AREA SOCIAL PORCELANATO
PISOS OFICINAS PORCELANATO
PISOS LOCALES COMERCIALES PORCELANATO
SISTEMA DE OPTIMIZACION DE ENERGIA SI
CABLEADO ESTRUCUTURADO Sl
PUERTAS DE SEGURIDAD ]
GENERADORES DE ENERGIA SI
SISTEMAS INTELIGENTES DE CONTROL Y ACCESO SI

PLANOS Y ESQUEMAS

PLANTATIPO OFICINAS

PLANTA TIPO DEPARTAMENTOS

EDIFICIO CATALINA PLAZA

L R 1

° OFICINABO1 %
A=7369 m2

e

OFICINABOS |
A=97.08m2 ¥

ZOFICINA 802

OFICINA 803
'A=86.22 m2 A=149.48 m2

OFICINA 807 . OFICINA8OS

A=90.46 m2

OFICINA 804

A=91.00 m2 A=158.99 m2

CALLE CATALINA ALDAZ

PLANTA OCTAVO PISO

EDIFICIO CATALINA PLAZA

¥ oricina 201
A=73.69 m2 3

OFICINA 207
A=91.09m2 3

&

JOFICINA 202 T OFICINA 203 ,
£ A=56.22 m2 A=56.00m2 ¥
— —

2 A=70.20 m2

] COMUNAL z

A=sge8m2 | © A=58.36 m2

a e M

CALLE CATALINA ALDAZ

OFICINA 206

PLANTA SEGUNDO PISO
RESUMEN GENERAL DE AREAS (m2)
AREA UTIL TOTAL 5500.00
AREA UTIL PLANTA BAJA 680.00
AREA DE TERRENO 1200.00
AREA BRUTA 6720.00
AREA BRUTA P. BAJA 840.00
AREA RECREATIVA |
AREAS COMUNALES 330.00
DATOS FINANCIEROS OFICINAS | COMERCIAL
PRECIO $  1,370.00 | $ 2,200.00 (USD)/M2
ENTRADA 20%
CUOTAS 9 CUOTAS (30%)
FASE DEL PROYECTO EN CONSTRUCCION
FECHA DE ENTREGA MARZO DEL 2012
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NOMBRE DE PROYECTO: ASTANA

PLANO DE UBICACION

JESSICA MIRABA ROMERO
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PROMOTOR/VENTAS: RFS

IMAGENES PROYECTO

EB astana

REPUBLICA DEL SALVADOR Y MOSCU

PROGRAMA ARQUITECTONICO - 12 PISOS

AREA (M2)

CANTIDAD

EQUIPAMIENTO

LOCALES COMERCIALES

DEPARTAMENTOS

61-123

44

2 1/2-3 BANOS

OFICINAS

1/2 BANOS

SALON COOPROPIETARIOS

N

BATERIAS SANITARIAS

AREA RECREATIVAS

TERRAZAS

S|

BODEGAS

PARQUEADEROS

S|

ACABADOS Y ADICIONALES

DE LUJO

PISOS AREA SOCIAL

PISO DE FLOTANTE

PISOS DORMITORIOS

ALFOMBRA

PISOS COCINAS

CERAMICA

MUEBLES DE COCINAY CLOSET

MDF

PUERTAS DE ACCESO MAGNETICAS

GAS CENTRALIZADO

GENERADORES DE ENERGIA

SISTEMAS INTELIGENTES DE CONTROL Y ACCESO

PLANOS Y ESQUEMAS

PLANTATIPO

DEPARTAMENTO 79.00 nv*

RESUMEN GENERAL DE AREAS

(m2)

AREA UTIL TOTAL

AREA UTIL PLANTA BAJA

AREA DE TERRENO

AREA BRUTA

AREA BRUTA P. BAJA

AREA RECREATIVA

AREAS COMUNALES

DATOS FINANCIEROS

DPTOS.

OFICINAS

COMERCIO

(USD)

PRECIO

$ 1,603.00

$ 2,540.00

ENTRADA

20%

CUOTAS

20% 12 MESES

FASE DEL PROYECTO

EN CONSTRUCCION

FECHA DE ENTREGA

MARZO DEL 2013
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NOMBRE DE PROYECTO: SHYRIS PARK
PLANO DE UBICACION

JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

PROMOTOR/VENTAS: ALVAREZ BRAVO

IMAGENES PROYECTO
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PROGRAMA ARQUITECTONICO - 14 PISOS

AREA (M2)

CANTIDAD EQUIPAMIENTO

LOCALES COMERCIALES

2 1/2-3 BANOS

DEPARTAMENTOS

60 - 90 - 124

SI 80
1/2 BANOS

36 - 700

BATERIAS SANITARIAS

OFICINAS
SALON COOPROPIETARIOS

AREA RECREATIVAS

sl Elegante hall de ingreso, area BBQ,
juegos infantiles, area de eventos.

TERRAZAS
BODEGAS

PARQUEADEROS

ACABADOS Y ADICIONALES

DE LUJO
PISO DE MADERA

PISOS AREA SOCIAL

PISOS DORMITORIOS

ALFOMBRA
MARMOL - GRANITO

PISOS COCINAS

PORCELANATO

PISOS OFICINAS

MUEBLES DE COCINAY CLOSET

LUJO

PUERTAS DE SEGURIDAD

GAS CENTRALIZADO

CABLEADO ESTRUCTURADO

GENERADORES DE ENERGIA

SISTEMAS INTELIGENTES DE CONTROL Y ACCESO

PLANOS Y ESQUEMAS

DEPARTAMENTO MODELO

PLANTA TIPO

RESUMEN GENERAL DE AREAS

(m2)

AREA UTIL TOTAL

AREA UTIL PLANTA BAJA

AREA DE TERRENO
AREA BRUTA

AREA BRUTA P. BAJA

AREA RECREATIVA
AREAS COMUNALES

DATOS FINANCIEROS

DPTOS.

OFICINAS COMERCIO (USD)

PRECIO

$ 1,592.00

$ 1,835.00

ENTRADA

CUOTAS
FASE DEL PROYECTO

EN CONSTRUCCION

FECHA DE ENTREGA

AGOSTO DEL 2013
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JESSICA MIRABA ROMERO
MDI 2011-2012

NOMBRE DE PROYECTO: COSMOPOLITAN PARC

PROMOTOR/VENTAS: URIBE & SCHWARZKOPF

PLANO DE UBICACION

IMAGENES PROYECTO

AV. SHYRIS Y PORTUGAL

PROGRAMA ARQUITECTONICO - 16 PISOS AREA (M2) POSEE CANTIDAD EQUIPAMIENTO
LOCALES COMERCIALES Sl 7 1/2 BANO
DEPARTAMENTOS 52 - 96 Sl 102 2 1/2-3 BANOS
OFICINAS 38-72 Sl 71 1/2 BANO
SALON COOPROPIETARIOS Sl 2 BATERIAS SANITARIAS
Cuenta con piscina (splash pool)
con vista panoramica, gimnasio
equipado con vista al parque la

AREA RECREATIVAS Si C(;roqina, sala de cine,pérga de spa,
area BBQ, salén de juegos,
guarderia infantil, business center.

TERRAZAS Sl

BODEGAS Sl

PARQUEADEROS S|

ACABADOS Y ADICIONALES

PISOS AREA SOCIAL PISO FLOTANTE

PISOS DORMITORIOS PISO FLOTANTE

PISOS COCINAS CERAMICA

PISOS OFICINAS PISO FLOTADO

PISOS LOCALES COMERCIALES PORCELANATO

MUEBLES DE COCINAY CLOSET MDF

GAS CENTRALIZADO Sl

GENERADORES DE ENERGIA Sl

SISTEMAS INTELIGENTES DE CONTROL Y ACCESO Sl

PLANOS Y ESQUEMAS

PLANTA TIPO OFICINAS

PLANTA TIPO DEPARTAMENTOS

Planta Tipo - Pisos 4 - 5

Planta Tipo - Pisos 7 al 14

RESUMEN GENERAL DE AREAS (m2)

AREA UTIL TOTAL 10441.60
AREA UTIL PLANTA BAJA 487.80
AREA DE TERRENO 1685.69
AREA BRUTA 21847.15
AREA BRUTA P. BAJA 761.25|
AREA RECREATIVA 1153.40
AREAS COMUNALES 9788.94
DATOS FINANCIEROS DPTOS. OFICINAS | COMERCIAL

PRECIO $ 153900 [$ 1,610.00 [ $ 2,500.00 (USD)/M2
ENTRADA 10%
CUOTAS 18 CUOTAS (30%)
FASE DEL PROYECTO EN CONSTRUCCION
FECHA DE ENTREGA SEPTIEMBRE DEL 2013
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JESSICA MIRABA ROMERO

MDI 2011-2012

Informe de Regulacion Metropolitana Péagina 1 de 1
~
°“Im MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE PLANIFICACION TERRITORIAL
Distrito Metropolitano

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Fecha: Lunes 19 de Diciembre del 2011 (10:21) Namero: 371159

1.- Identificacién del Propietario *

3.- Esquema de Ubicacién del predio

NGmero del predio: 27200 N ] o
Clave Catastral: 11006 12 001 000 000 000 ‘ ]
Cédula de identidad:  01792306167001
Nombre del FIDEICOMISO MERCANTIL
propietario: CARCAM
2.- Identificacién del Predio *
Parroquia: Ifaquito
Barrio / Sector: BENALCAZAR CD
Datos de terreno *
Area de terreno: 1685,69 m2
| A-pa de construccién: 0,0 m2
nte: 1144 m

Propiedad horizontal: NO
Derechos y acciones: NO

Calle Ancho Referencia Retiro mts
- AV DE LOS SHYRIS 40.0 LINEA DE CERRAMIENTO 5.0

- LUXEMBURGO 12.0 LINEA DE CERRAMIENTO 5.0

- PORTUGAL AVENIDA 30.0 LINEA DE CERRAMIENTO 5.0

4.- Regulaciones

Zona Pisos Retiros
Zonificaciéon:A25(A812-50) Altura:36 m Frontal:5 m

Lote minimo:800 m2 Namero de pisos:12 Lateral:3 m
Frente minimo:20 m Posterior:3 m
COS-TOTAL:600 % Entre Blogques:6 m
COS-PB:50 %

Forma de Ocupacién del Suelo:(A) Aislad
Clasificacion del suelo:(SU) Suelo Urbano

Etapa de incorporacién:Etapa 1 (2006 hasta 2010)
Mo Principal:(M) Miltiple

_na Pisos Retiros
Zonificaciéon:A27(A1016-40) Altura:48 m Frontal:5 m
Lote minimo:1000 m2 Namero de pisos: 16 Lateral:3 m
Frente minimo:20 m Posterior:3 m
COS-TOTAL:640 % Entre Bloques:6 m
COS-PB:40 %
Forma de Ocupacién del Suelo:(A) Aislad

Clasificacién del suelo:(SU) Suelo Urbano
Etapa de incorporacién:Etapa 1 (2006 hasta 2010)
Uso Principal:(M) Mdltiple

5.- Afectaciones

[6.- observaciones

- RADIO DE CURVATURA 10M CON LA AV DE LOS SHYRIS Y RADIO DE 5M CON LA CALLE LUXEMBURGO.

- RETIRO FRONTAL A TODAS LAS VIAS 5M.

- PREDIOS UNIFICADOS.

- CONSULTARA EN LA DIRECCION DE AVIACION CIVIL LA ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION POR EL CONO DE
[APROXIMACION AL AEROPUERTO

- SOLICITARA EN LA SECRETARIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL,HABITAT Y VIVIENDA LA DELIMITACION DE LAS
ZONICICATTIONFS

7.- Notas

- Para urbanizar y/o subdividir debera solicitar a la E

b

Liaa CARRERA
http://www4.quito.gov.ec/webirm/informelRM.js umero_predlro=27200&clave_lote=]...
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