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RESUMEN

Este documento presenta el plan de negocios para determinar la factibilidad del
proyecto inmobiliario Conjunto Residencial El pinar 2, ubicado en la parroquia de

Izamba, al norte de la ciudad de Ambato, provincia de Tungurahua.

Una investigacion de mercado realizada en Ambato reflejé que Izamba es el nuevo
centro de desarrollo inmobiliario de la ciudad, el 20% de proyectos en ejecucion

estan localizados en este sector.

Las caracteristicas del entorno como paisaje, bajos niveles de contaminacion y ruido
y cercania a todo tipo de servicios hacen de éste proyecto la mejor alternativa si

piensa adquirir su vivienda propia.

El Pinar 2 consiste en un conjunto de diez casas con parqueaderos propios,
parqueaderos de vistas, areas verdes, juegos infantiles y guardiania privada.

El proyecto seré ejecutado en 14 meses, con un costo aproximado es de 685.000 US

dolares e ingresos de 780.000 US dolares.
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ABSTRACT

This document presents the real estate project “El Pinar 2” business plan in order to
determinate its viability. This project is located in Izamba, at north of Ambato city,

Tungurahua.

Izamba is the new residential development center, according to a market research

20% of real estate projects are located at Izamba.

Environment characteristics such as the views, low contamination and noise levels
and all kind of service centers nearby, make this project the best place to live if you
are looking for a home.

“El Pinar 2” project is conformed by ten houses with its own car parking, natural

areas, a playground and private guard station.

The project is planned to be built in 14 months. It will cost about USD 685.000 and its

incomes expectations are USD 780.000.
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1.1 EL PROYECTO

El presente Plan de Negocios, elaborado por Cristina Carrillo, evalta la viabilidad del
proyecto inmobiliario Conjunto Residencial El Pinar 2, localizado en la parroquia de

Izamba, ciudad de Ambato, provincia de Tungurahua.

Fotografia 1.1. Ciudad de Ambato

Luego del éxito obtenido en la ciudad de Ambato con el Conjunto Residencial San
Sebastian, el Ing. Alberto Ortega Tamayo presenta a la ciudadania su nuevo
proyecto inmobiliario CONJUNTO RESIDENCIAL EL PINAR 2, un lugar confortable,
tranquilo y seguro.

El Pinar 2 consiste en un conjunto privado de diez casas entre 115 y 123 m2
distribuidas en dos plantas, con amplias areas verdes, juegos infantiles y guardiania

privada.

Sin lugar a dudas, un hogar donde podra experimentar “El placer de vivir bien’.

Cristina Carrillo 2
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1.2 EL ENTORNO MACROECONOMICO

El comportamiento de los principales indicadores macroeconémicos del pais hasta
diciembre de 2011 y principios de 2012 muestra un panorama prometedor para el

sector de la construccion, y en particular para el sector inmobiliario.

Estas son las cifras de los indicadores mas representativos, su tendencia y la

influencia en el sector:

Cuadro 1-1. Influencia de los Indicadores Macroeconémicos

VALOR TENDENCIA
COMPONENTE INFLUENCIA ACTUAL
PIB NACIONAL 2012 28 mil millones USD + T

INFLACION

ESTIMADA 2012 5% anual -

RIESGO PAIS

J
(junio 2012) 892 puntos - g
T
T

TASA CREDITO A
CONSTRUCTOR 6,50% anual +
(plazo 18 meses)

TASA CREDITO
HIPOTECARIO 7,90% anual +

Elaborado por: Cristina Carrillo

Las tasas consideradas son las mas competitivas del mercado.

1.3 LOCALIZACION Y COMPETENCIA

El Conjunto Residencial El Pinar 2 esta ubicado en un sector estratégico de lzamba,
con acceso inmediato a centros educativos, de salud, recreacionales y comerciales, y

tan s6lo a 15 minutos del centro de la ciudad de Ambato.

Cristina Carrillo 3
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Luego de la investigacion de mercado realizada en la ciudad de Ambato, donde se
localizaron mas de 30 proyectos de vivienda, se pudo constatar que la zona de

mayor desarrollo del sector inmobiliario es justamente la parroquia de Izamba.

De estos proyectos, por su ubicacion geogréfica, caracteristicas arquitectonicas y
mercado al que estan enfocados, cinco son competencia directa del Conjunto

Residencial El Pinar 2.

El proyecto esta dirigido a profesionales entre 35 y 50 afios de edad con familias
cortas de 2 a 4 integrantes, de nivel socioeconémico medio alto cuyos ingresos
familiares bordeen los 2.500 US délares; ya sean residentes de la ciudad de Ambato

0 emigrantes con deseos de adquirir su vivienda propia en este lugar.

1.4 ARQUITECTONICO E INGENIERIAS

= —

‘*4 El disefio arquitectonico del Conjunto

Residencial ElI Pinar 2 busca
aprovechar al maximo el tamafio, la
ubicacion y la morfologia del terreno,
procurando mantener la intimidad en
cada vivienda y guardar armonia con

el conjunto.

llustracion 1.1. Render fachada El Pinar 2
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

El paisaje, la iluminacién de espacios, los bajos niveles de contaminacion visual, por

ruido y smog forman parte del conjunto de ventajas que este proyecto ofrece.

La distribucién de espacios de cada una de las casas satisface las necesidades del

cliente y la funcionalidad de los mismos es uno de sus principales atractivos.
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Cada una de las casas del Conjunto Residencial El Pinar 2 cuenta en planta baja con
sala, comedor, cocina y bafio social; en la planta alta: un dormitorio master con bafio
privado y 2 dormitorios con bafio compartido y finalmente acceso a la terraza donde

se encuentra el cuarto de lavado.

\

<

CNEA g
LNEA pg

llustracién 1.2. Distribucion arquitecténica en planta del conjunto
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

Fotografia 1.2. Paisaje desde el Conjunto Residencial El Pinar 2
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En un area de terreno total de 1.636,05 m2 se distribuyen las areas verdes, juegos
infantiles, areas de circulacion vehicular y peatonal, parqueaderos, guardiania y las

viviendas en si.

Cuadro 1-2. Informe de Regulaciéon Municipal (IRM)

REGULACION
DATOS . N . EL PINAR 2 . CUMPLE ‘
COS PB 45% 29,9% SI
COS TOTAL 135% 73,1% SI
PISOS 3 2 Sli
USO PRINCIPAL Agricola - Residencial S|
Residencial

Fuente: Informe de Regulacion Municipal (I. Municipio de Ambato)

Elaborado por: Cristina Carrillo

Comparando la distribucién en planta del disefio arquitectonico del conjunto con el
informe de regulacibn municipal, observamos que el COS en Planta Baja del
Conjunto se encuentra muy por debajo del permitido, de igual manera que el COS
Total, por lo tanto deberia realizarse un redisefio para aprovechar de mejor manera
el espacio, aumentar unas o dos casas Y realizar una redistribucion de parqueaderos

y areas verdes.

Esta recomendacion fue presentada oportunamente al promotor del proyecto, pero
sin éxito alguno, pues contaba ya con todos los tramites municipales aprobados y no
le interesaba demorar el inicio de la construccién por un redisefio, asi su rentabilidad
se viera afectada. Respetando la decisién del promotor, el presente plan de negocios

se desarrollé con el proyecto real a ejecutarse.

El resumen final de areas muestra un resultado de area util de 1.195,33 m2 y area
bruta de 1.199,77 m2.
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RESUMEN DE AREAS
1199,77
1200 -~
1190 -
H Area Util
® Area Bruta
1180 -
1170
Areas

Elaborado por: Cristina Carrillo

El disefio técnico del proyecto, cumple con toda la normativa ecuatoriana vigente, y
se garantiza una excelente calidad de los materiales de construccién y acabados de

primera en los inmuebles.

1.5 COSTOS

El analisis de costos totales del proyecto se ha dividido en terreno, costos directos de

construccion y costos indirectos.

En el caso del terreno, se considero el costo actualizado mediante una comparacion
entre el valor obtenido con el método de mercado y el método residual, mientras que
los demas componentes del costo, se trabajaron a nivel de prefactibilidad a abril del
2012.
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Tabla 1.1. Costo Total del Proyecto

COMPONENTE
Terreno 93.300,00 14%
Costos Directos de Construccion 464.150,00 68%
Costos Indirectos 126.860,00 18%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 684.310,00 100%

Elaborado por: Cristina Carrillo

El costo por metro cuadrado de construccion util es aproximadamente 570 US
dolares, este valor incluye el costo del terreno.

1.6 ESTRATEGIA COMERCIAL

Para la estrategia comercial se ha previsto una estrategia de Promocion y Publicidad
que incluye el disefio y colocacién de una valla en el sitio de la construccién, la
publicacién de un anuncio tipo en los dos diarios locales de la ciudad de Ambato, la
colocacién de una maqueta en el lugar de construccion, tripticos y una serie de

cufas radiales.

La velocidad de ventas promedio del sector es de 1,5 unidades por mes, sin embargo
debido a que el Conjunto Residencial El Pinar 2 esta conformado Unicamente por
diez casas y el plazo de ejecucién del proyecto es de 14 meses, se ha considerado

una velocidad de ventas de una unidad por mes.

El precio estimado de venta de las unidades es de 78 mil US délares cada una, por lo
gue el total de ingresos por ventas asciende a 780 mil US doélares. La comisién por
ventas es el 2,2% de este valor.
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Gréfico 1.1. Curvas de Ingresos
Elaborado por: Cristina Carrillo

1.7 PLANIFICACION DEL PROYECTO

Se ha previsto ejecutar el proyecto en un periodo de catorce meses mediante el

siguiente esquema de fases:

Cuadro 1-3. Fases del Proyecto

MESES

FASES

1. INICIO

2. PLANIFICACION

3. CONSTRUCCION

4. PROMOCION Y
VENTAS

5. CIERRE

Elaborado por: Cristina Carrillo
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A junio de 2012, el avance del proyecto es del 35%, donde todos los trabajos de

urbanizacién han sido terminados y estan construidas dos casas.
1.8 ANALISIS FINANCIERO

Se ha realizado el analisis financiero estatico y dinamico del proyecto inmobiliario
Conjunto Residencial El Pinar 2, tanto del proyecto puro como del proyecto con

financiamiento.

A través del método de valuacion de activos de capital o CAPM se determiné una

tasa de descuento efectiva anual de 23%.

Del analisis estatico se obtuvieron los siguientes resultados:

Cuadro 1-4. Resumen del Analisis Financiero Estatico

PROYECTO PROYECTO CON

PURO FINANCIAMIENTO

| VENTAS TOTALES(USD)  780.000  780.000 |
COSTO TOTAL (USD) 684.310 716.310
UTILIDAD (USD) 95.690 63.690
MARGEN DEL PROYECTO 12,3% 8,2%
MARGEN ANUAL 10,5% 7,0%
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 14,0% 8,9%
RENTABILIDAD DEL PROMOTOR 14,0% 20,1%

Elaborado por: Cristina Carrillo

Del andlisis dindmico se obtuvieron los siguientes resultados:
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Cuadro 1-5. Resumen del Analisis Financiero Dinamico

PROYECTO PROYECTO CON

PURO FINANCIAMIENTO
VAN (USD) 11.500 31.300
INVERSION MAXIMA (USD) 514.900 240.600

SENSIBILIDAD INCREMENTO DE
Sensibilidad Alta Sensibilidad Baja

COSTOS
SENSIBILIDAD DISMINUCION DE

Sensibilidad Alta  Sensibilidad Media
PRECIOS
SENSIBILIDAD DURACION DE LAS

Sensibilidad Alta Sensibilidad Alta
VENTAS

Elaborado por: Cristina Carrillo

1.9 ESTRATEGIA LEGAL

Cada una de las fases del proyecto Conjunto Residencial ElI Pinar 2 presenta
aspectos legales que deben solucionados a su debido momento, desde la

legalizacién de la compra del terreno hasta la escrituracion de los inmuebles.

Entre los aspectos legales mas importantes ademas de los mencionados destacan
los siguientes: aprobacion de planos, obtencion de permisos de construccion,
elaboracion y legalizacion de contratos de personal y proveedores, declaratoria de
propiedad horizontal, permisos de habitabilidad, entre otros. Este capitulo presenta

también las obligaciones tributarias y laborales que se deben cumplir.

1.10 CONCLUSIONES

El andlisis de cada uno de los factores citados anteriormente nos permite determinar
la viabilidad del proyecto Conjunto Residencial El Pinar 2, resumidos en el siguiente

cuadro:
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FACTOR

Entorno Macroecondémico

VIABILIDAD

\/
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OBSERVACIONES

Influencia positiva para el desarrollo del
proyecto

Localizacion

\/

Sector estratégico, servicios inmediatos y
cercanos

Competencia

Tercero de seis proyectos analizados
como competencia directa

Arquitectura

Se necesita un redisefio arquitectonico
gue aproveche de mejor manera las areas
de construccion permitidas segun la
zonificacion. Los valores del COS en
planta baja y COS total del disefio actual
estan muy por debajo de los permitidos en
el informe de regulacion municipal.

Disefio cumple las expectativas del cliente

Ingenierias \/ . i .

y la normativa ecuatoriana vigente
Costos \/ Acordes en funcion del tipo de acabados
Precios \/ Competitivos en el mercado

Estrategia comercial

Presupuesto de promocién y publicidad
bajos, debera incrementarse para una
mejor acogida del proyecto

Analisis Financiero
Proyecto Puro

VAN muy cercano a cero y muy sensible a
variaciones de costos, precios y velocidad
de ventas

Proyecto con
Financiamiento

Mejora el VAN y la sensibilidad a
variaciones de costos, precios y velocidad
de ventas

Elaborado por: Cristina Carrillo

Si bien el promotor del

proyecto no aceptd la propuesta de un redisefio

arquitectonico, un analisis financiero completo del proyecto optimizado se presenta

en anexos con el propdsito de evaluar los resultados de nuestra recomendacion.

Cristina Carrillo
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Aqui encontramos una comparacion entre el proyecto puro contemplado por el

promotor del proyecto y mi recomendacion del

arquitectonico.

Cuadro 1-7. Cuadro comparativo entre el Proyecto Puro original y el Proyecto Puro con redisefio

arquitectonico

proyecto después de un redisefio

PROYECTO PROYECTO PURO
E@AA?_L%"‘(’:%EN PURO CON REDISENO  INCREMENTO

ORIGINAL ARQUITECTONICO

Utilidad 957 ues 115,6 miles USD 19,9 miles USD  21%

Margen del 12.3% 13,5% 1,20%

proyecto

Margen anual 10,5% 11,6% L L

Rentabilidad del 14,0% 15,6% 1,60%

Proyecto

Rentabilidad del 14,0% 15,6% 1,60%

Promotor

VAN 1.5 mles 223 milesUSD 10,8 miles USD  94%

Inversién maxima 51409;8"63 558,3 miles USD 43,4 milesUSD 8%

Maximo

|ncremer_1to de los 2.8% 4,9% 2,10%

costos directos de

construccion

Maxima

disminucion de los 1,9% 3,3% LAt

precios de venta

Tiempo maximo 11 meses 12 meses 1 mes 9%

de ventas

Elaborado por: Cristina Carrillo

Cristina Carrillo
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2 EL ENTORNO MACROECONOMICO
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2.1 OBJETIVO

El objetivo del presente capitulo es analizar de qué manera el entorno
macroecondémico del Ecuador podria afectar positiva o negativamente el desarrollo
de un proyecto inmobiliario en la sierra ecuatoriana, especificamente en la ciudad de
Ambato.

2.2 ANTECEDENTES

Existen varios factores, tanto externos como internos del pais, que afectan un
proyecto inmobiliario durante las diferentes etapas de su desarrollo, ya sea estudios,
disefios, construccion y/o comercializacion. Por lo tanto, es importante determinar la
incidencia que tienen los indicadores macroeconémicos en el desarrollo de un
proyecto de estas caracteristicas, realizar una evaluacion exhaustiva de éstos
durante los ultimos afios y a la vez estar en capacidad de proyectarlos a un futuro

cercano.

Si bien la informacién existente del sector inmobiliario estd mas enfocada a las
grandes ciudades como Quito y Guayaquil, se tratara en lo posible de contrastar las
realidades de estas ciudades con la de la ciudad en estudio, de tal forma que los
resultados obtenidos mediante este analisis puedan ser aplicados en ciudades de

menor tamafo con informacion estadistica escasa.

Durante los ultimos afios, la economia ecuatoriana se ha visto beneficiada
principalmente por los altos precios del petrdleo y el ingreso de divisas a través de
las remesas de los inmigrantes. Lastimosamente estos dos factores no son
sostenibles a largo plazo y no dependen del manejo de la economia por parte del
gobierno. En el caso del petrdleo, su precio por barril se determina en funcién de la
demanda internacional, mientras que las remesas dependen principalmente de la

situacion econdémica de los paises de procedencia.
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De acuerdo a Jeannette Sanchez, Ministra de Coordinacion de la Politica Economica,
para el 2012 se espera un crecimiento de 5,35% de la economia del pais. El déficit
cuantitativo de vivienda proyectado a diciembre de 2010 fue de 899 mil unidades.
(Maiguashca, 2011). “El déficit habitacional actual del pais es de 1,2 millones de

viviendas”. (Torres, 2011)
2.3 PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB)

El Producto Interno Bruto del Ecuador ha evolucionado los ultimos afios con una
tendencia creciente, al igual que el PIB per capita, en valores constantes se prevé
para el 2012 un PIB nacional de 28.031 millones USD y un PIB per céapita de 1.920
millones USD.

Producto Interno Bruto
mm PIB (millones USD 2000)  —=PIB per capita
30.000 8 2500
(%) %)
o ~
(e}
s
27.000 o
2250
24.000
2000
21.000
1750
18.000
15.000 1500
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011* 2012*

Gréfico 2.1. Producto Interno Bruto. (* Valores proyectados por: BCE (PIB) e INEC (PIB per capita))
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Cristina Carrillo
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2.3.1 INCIDENCIA DEL SECTOR EN EL PIB

El sector de la construccion en nuestro pais no constituye un porcentaje
representativo en la participacion del Producto Interno Bruto (PIB en valores
constantes) pues apenas ha superado el 10% en los dltimos 2 afios, pero puede

observarse claramente su tendencia creciente.

PIB Construccidn
B OTROS  mwmmw Construccion == Construccion (%)
30.000 -t 20,00%
— ~
T3 B & ~
25.000 3 i i i | 16,00%
20.000 -
- 12,00%
15.000
- 8,00%
10.000
- 0,
5.000 4,00%
0 - 0,00%
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011* 2012*

Gréfico 2.2 PIB Construccidn, incidencia en el PIB nacional. (* Valores proyectados por BCE)
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Cristina Carrillo

El comportamiento de la tasa de variacion del sector de la construccion a partir del
afio 2003 es muy parecido al de la tasa de variacion del PIB nacional. Si bien no se
tienen datos del sector inmobiliario per sé, analisis hasta el afio 2007 demuestran
que su comportamiento también es similar a los indicados, y su aporte al PIB
nacional constituye cerca del 50% del aporte de la Construccién, que esta
contabilizado dentro de Otros Servicios en el aporte al PIB nacional.
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Tasa de Variacion Anual del PIB
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Tasa de Variacion anual (%)
o
o
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-30,0
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Gréfico 2.3. Tasa de Variacién Anual del PIB. (* Valores proyectados por BCE)
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Cristina Carrillo

2.4 INFLACION

La inflacion es un indicador macroeconémico que nos permite determinar la variacion

de precios de la canasta familiar basica y es medida a través del indice de Precios al
Consumidor.

Es un punto muy importante al determinar la viabilidad de un proyecto inmobiliario,

principalmente si dicha inflacién se refleja en el incremento de costos de materiales
de construccion.
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Gréfico 2.4. Inflacién del Ecuador

Fuente: INEC

Elaborado por: Cristina Carrillo

En los ultimos afios, la inflacion anual ha variado entre 1,90% y 8,80% como se

puede observar en el siguiente gréafico. De acuerdo al Banco Central del Ecuador,

para el 2012 se preveé una inflacién anual acumulada de aproximadamente el 5%.

Si observamos el incremento anual de indices de Precios al Consumidor por

ciudades, de acuerdo al Banco Central del Ecuador, podemos constatar que Ambato

presenta el mayor valor de las ocho ciudades analizadas, por lo que deberemos

tener mayor cuidado al considerar la variacién de precios y analisis de sensibilidad

del proyecto.

Cristina Carrillo
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Variacion IPC por ciudades

M Enero 2012

Ambato 6,41%
Cuenca
Esmeraldas
Guayaquil
Loja 5,73%
Machala
Manta 6,02%

Quito 5,90%

Gréfico 2.5. Variacién IPC por ciudades
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Cristina Carrillo

2.4.1 INFLACION DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION E INMOBILIARIO

La tendencia de la inflacion del sector de la construccion es muy parecida a la de la
inflacion nacional en general, por lo tanto podemos obtener una cifra estimada de la
inflacion de la construccién a partir de un contraste entre los indices de Precios al
Consumidor (IPC) y los indices de Precios a la Construcciéon (IPCO). Asi mismo, se
presenta la tendencia del sector inmobiliario a través de los indices de vivienda
multifamiliar y unifamiliar, los datos de febrero de 2012 para el IPCO y vivienda han

sido proyectados.
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Variacion Anual IPC - IPCO - Vivienda

Tendencia

Q;,»'\, \0:»\ ',»'» g'\"» {'\"\, (\:\"\, \/,\/'\/ o:\/'\/ ,,»'» ,é\/'» A'\'N ~(,"\> Q;,\’)/ ~o"\’f‘/
S &L L T L L&
ene-11|feb-11 mar-11| abr-11 may-11| jun-11 | jul-11 |ago-11|sep-11| oct-11 [nov-11| dic-11 |ene-12| feb-12
eyt \/jvienda Unifamiliar (%) 4,71 | 6,73 | 6,29 | 565 | 587 | 666 | 7,72 | 7,76 | 7,36 | 6,74 | 6,66 | 6,49 | 6,80 | 6,85
Vivienda Multifamiliar (%) | 4,68 | 7,10 | 6,96 | 6,02 | 559 | 7,38 | 841 | 819 | 7,63 | 741 | 7,33 | 6,87 | 7,03 | 7,09
el |PCO (%) 2,34 | 3,75 | 418 | 4,25 | 422 | 503 | 616 | 691 | 670 | 6,9 | 693 | 6,88 | 697 | 7,02
e |PC (%) 3,17 | 3,39 | 3,57 | 3,88 | 423 | 4,28 | 444 | 484 | 539 | 550 | 553 | 541 | 529 | 553

Gréfico 2.6. Variacion Anual IPC — IPCO - Vivienda (2011-2012)
Fuente: INEC
Elaborado por: Cristina Carrillo

2.5 RIESGO PAIS

Como su nombre lo indica, es un indicador macroeconémico que nos indica el riesgo

de invertir en un determinado pais, también conocido como EMBI, “se define como

un indice de bonos de mercados emergentes [que] refleja el movimiento en los

precios de sus titulos negociados en moneda extranjera” (BCE, Banco Central del

Ecuador). Es un indicador sumamente volatil, entre enero y febrero de 2012 registro

valores entre 786 y 812 respectivamente, con un valor minimo de 776 y maximo de

818.

Si bien, en un corto periodo de analisis, en este caso dos meses, parece ser muy

inestable, los registros de los Ultimos tres afios muestran que su tendencia es una

linea recta.

Cristina Carrillo
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Grafico 2.7. Riesgo pais Febrero 2012

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Cristina Carrillo

En un informe elaborado por el CEA (Corporacion Centro de Estudios y Analisis)

para la Camara de Comercio

de Quito, el riesgo pais de Ecuador esta muy por

encima del promedio del EMBI de América Latina, como podemos observar en el

siguiente gréfico.

1200

1000

800 -~

600 -

Riesgo Pais EMBI Ecuador
(En puntos)

454 454

356 383 395

400 368

200 -

0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
o oo o oo oo oo oo A A d A 4 4 4 34 4 3 4 o
R o S o ol ool o o o ool
Y o = = > c 3 o o f =2 Y2 L o = = = c 3 0o o fg = U
S ERBRE2>2Pgo2s e ERESAREe LS

smjumRiesgo Pais EMBI Ecuador il |

Gréfico 2.8. Riesgo Pais Ecuador vs. América Latina

Fuente: BCE, JP Morgan, Flar
Elaborado por: CEA
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2.6 INDICE DE CONFIANZA DEL CONSUMIDOR (ICC)

De acuerdo a cifras del Banco Central del Ecuador, el ICC a diciembre de 2011 se
ubico en 44,9 puntos, que es el maximo valor registrado en los Ultimos cuatro afos.
Para la ciudad de Ambato se obtuvo un valor de 42,2 y para la ciudad de Quito 42,9.
Pero se puede observar que la tendencia de crecimiento de este indice para la

ciudad de Ambato es mayor que para Quito.

indice de Confianza del Consumidor

50
45 A
e Quito
I 40 = Ambato
Lineal (Quito)
A —— Lineal (Ambato)
i M/ '
30 T T T T T T 1

ene-10 may-10 ago-10 nov-10 feb-11 jun-11 sep-11 dic-11

Gréfico 2.9. indice de Confianza del Consumidor
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Cristina Carrillo

2.7 INDICE DE CONFIANZA EMPRESARIAL (ICE)

El ICE Global presento durante los ultimos afios una tendencia creciente y se ubico
en diciembre de 2011 en 774,4 puntos; el sector de la construccion tuvo la misma
tendencia, crecidé 11,7 puntos en relaciéon a noviembre de 2011 y se ubicé en 792,7
puntos, 9% por encima de su tendencia de crecimiento. Este crecimiento en la

confianza del sector construccion sin duda es positivo para el desarrollo del proyecto.
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Gréfico 2.10. ICE Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Banco Central del Ecuador
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Gréfico 2.11. Tendencia de Crecimiento ICE Construccion
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Banco Central del Ecuador
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2.8 DESEMPLEO Y SUBEMPLEO

El desempleo en el Ecuador a diciembre de 2011 estd en 4,2%. La tasa de
desempleo de la ciudad de Ambato durante los Ultimos cuatro afios se ha encontrado

casi siempre por debajo de la tasa nacional, para diciembre de 2011 se tiene una
tasa de 2,3% con tendencia a la baja.
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Grafico 2.12. Tasa de Desempleo
Fuente: INEC

Elaborado por: Cristina Carrillo

En cuanto al subempleo, la tasa nacional a diciembre de 2011 se encuentra en
54,7%. Al igual que con el desempleo, la tasa de subempleo de la ciudad de Ambato
se ha encontrado siempre por debajo de la tasa nacional, pero por encima de la tasa

de Quito. Para diciembre de 2011 la tasa de subempleo de Ambato se encuentra en
40,8% con tendencia a la baja.
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Gréfico 2.13 Tasa de Subempleo
Fuente: INEC
Elaborado por: Cristina Carrillo

2.8.1 OCUPACION LABORAL DEL SECTOR

En los ultimos dos afios la poblacion econémicamente activa (PEA) en el Ecuador ha
bordeado los 4,2 millones de habitantes, de los cuales su mayoria se dedica al
comercio, agricultura y ganaderia y servicios de hoteleria y restaurantes. En cuanto
al sector de la construccion y las actividades inmobiliarias, se registra una

participacion de 6,7% y 6,2% respectivamente en diciembre de 2011 de la PEA total.

Tabla 2.1. Ocupacion laboral del sector (miles de habitantes)

sep-10 dic-10 mar-11 jun-11 sep-11

CONSTRUCCION 307,2 295,8 304,6 296,3 291,3 300,7 305,0 283,7
ACT. INMOBILIARIAS 237,3 228,1 254,8 255,5 246,8 260,8 252,2 261,2
TOTAL 4.182,8 4.107,0 4.173,8 4.077,4 4.143,0 4.127,3 4.174,1 4.228,3
Fuente: INEC

Elaborado por: Cristina Carrillo
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En los afios 2010 y 2011 se puede observar que el sector de la construccion

mantiene una tendencia decreciente de participacion de la PEA, mientras que el
sector inmobiliario demuestra una tendencia creciente.

OCUPACION LABORAL DEL SECTOR
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Gréfico 2.14. Ocupacion laboral del sector
Fuente: INEC

Elaborado por: Cristina Carrillo

Comparando las cifras de diciembre de 2011 con diciembre de 2010, el nimero de

ocupados en la construccion disminuyd un 4,4%, mientras que en las actividades
inmobiliarias subio el 2,2%.

2.9 CREDITO POR ACTIVIDAD ECONOMICA

En el afio 2011 un poco mas de veinte millones de dolares se destinaron a crédito
para diferentes sectores, de los cuales, alrededor de 1.358 millones USD fueron
crédito para vivienda y apenas 183,45 millones USD para actividades inmobiliarias, lo
gue demuestra que gran proporcién de los proyectos inmobiliarios son financiados

con fondos propios o inversionistas privados. Los sectores mas representativos
fueron los créditos para comercio y para consumo.

Cristina Carrillo
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Tabla 2.2. Volumen de Crédito del Sistema Financiero Privado por actividad econémica
VOLUMEN DE CREDITO SISTEMA FINANCIERO

Actividad Econémica FRIVADO — L — ‘
2008 2009 2010 2011 NEracion absonna varecion
Comercio 3.202,89 3.211,09 4.469,06 5.410,41 761,35 16,4%
Ind. Manufacturera 2.625,98 2.727,63 2.882,19 3.362,97 480,78 16,7%
Agropecuario 652,69 706,10 928,73 1.139,64 210,91 22,7%
Construccion 589,67 494,29 584,36 732,83 148,48 25,4%
Transp. Y almac. 317,11 232,96 344,60 419,88 75,27 21,8%
Activ. Profesionales 185,86 165,82 207,50 269,81 62,30 30,0%
Entretenim. y otros servicios 214,74 241,69 177,96 244,04 66,07 37,1%
Act. Financieras y de Seguros 23,06 157,20 259,11 207,15 -51,96 -20,1%
Alojamiento y serv. De comida 158,78 162,35 167,56 184,53 16,97 10,1%
Actividades Inmobiliarias 115,55 96,53 155,95 183,45 27,51 17,6%
Correo, comun. e info. 296,61 223,32 153,62 119,46 -34,16 -22,2%
Servicios sociales y de salud 33,63 66,95 74,61 88,35 13,73 18,4%
Electricidad y agua 41,25 37,95 75,65 76,51 0,87 1,1%
Minas y Canteras 31,75 50,10 59,79 75,42 15,63 26,1%
Ensefianza 55,62 57,77 62,68 74,18 11,50 18,3%
Hogares con servicio doméstico 119,42 54,20 17,17 30,28 13,11 76,4%
Adm. Publica 14,53 20,17 8,02 20,14 12,11 150,9%
Volumen de Crédito para Consumo 3.347,19 3229,06 4.803,49 6.143,64 1.340,16 27,90%
Volumen de Crédito a Vivienda 775,40 1.139,28 1.238,08 1.358,10 120,02 9,69%

Total General 12.801,75 13.074,47  16.850,12  20.140,78 3.290,65 19,5%

Fuente: BCE, BEV, Superintendencia de Bancos y Seguros
Elaborado por: Ministerio de Coordinacién de la Politica Econdmica
Editado por: Cristina Carrillo

2.9.1 CREDITO A MEDIANO Y LARGO PLAZO PARA VIVIENDA

En la actualidad existen varias instituciones financieras, tanto publicas como
privadas, mediante las cuales se puede acceder a un crédito hipotecario. Entre las
mas destacadas estan el Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social BIESS,
Banco Ecuatoriano de la Vivienda BEV, Banco Pichincha, Banco del Pacifico,
Mutualista Pichincha, entre otras.
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Las fuentes de crédito para vivienda han cambiado de forma notable en los ultimos
cuatro afnos, el aporte del BIESS ha crecido considerablemente, de apenas el 3,2%
en el afio 2008 hasta el 51,6% en el aflo 2011. Esta facilidad del gobierno para

otorgar créditos hipotecarios ha permitido el crecimiento del sector.

Fuentes de crédito para Vivienda
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Gréfico 2.15. Fuente de fondos para inversion en Vivienda

Fuente: Ministerio de Coordinacién de la Politica Econémica

Elaborado por: Cristina Carrillo

De acuerdo a cifras actualizadas del BIESS, el 82,6% de créditos que otorga son
destinados a la adquisicion de vivienda nueva, 9,8% para la construccion de vivienda
en terreno propio, y el 7,6% restante para otras actividades como remodelacion y
ampliacion, sustituciéon de hipoteca, compra de terreno, compra de otros bienes

inmuebles y vivienda hipotecada.
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Destino del Crédito Hipotecario del BIESS
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Graéfico 2.16. Destino del Crédito Hipotecario del BIESS
Fuente: BIESS
Elaborado por: Cristina Carrillo

Tabla 2.3. Destino del Crédito Hipotecario del BIESS

Unidades Miles USD
Vivienda Construccion de Vivienda Construccioén de
Terminada Vivienda Terminada Vivienda
oct-10 454 133 19.108 1.979
nov-10 770 263 32.669 3.344
dic-10 947 341 39.465 4.383
ene-11 914 314 39.970 4.330
feb-11 1078 326 47.305 4.488
mar-11 927 395 41.003 5.390
abr-11 1104 382 48.657 5.249
may-11 1074 350 48.425 4,784
jun-11 1362 394 63.287 6.032
jul-11 887 427 38.089 6.149
ago-11 1221 476 56.841 6.765
sep-11 1352 474 62.379 7.316
oct-11 1580 557 74.349 8.313
nov-11 1309 559 61.558 8.116
dic-11 1149 515 53.072 7.641
ene-12 1157 572 55.815 8.244
feb-12 1216 501 57.457 7.496

Fuente: BIESS
Elaborado por: Cristina Carrillo
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Desde octubre de 2010 hasta febrero de 2012 el BIESS otorgd un total de 18.501

créditos para vivienda terminada y 6.979 créditos para construccion de vivienda, con

montos totales superiores a 839 millones USD y 100 millones USD, respectivamente.

2.9.2 TASAS DE INTERES PARA CREDITO HIPOTECARIO

En el Ecuador existen varias instituciones financieras que otorgan crédito para
vivienda, a continuacion se analizaran las mas representativas del pais y
particularmente de la ciudad de Ambato, hay que recordar que estos valores son
presentados a marzo de 2012 donde la tasa efectiva maxima establecida por el

Banco Central del Ecuador para créditos hipotecarios es de 11,33%.

Tabla 2.4. Tasas Nominales y Efectivas para créditos hipotecarios

Plazo maximo

Institucioén Tasa Nominal Tasa Efectiva

(afios)
BIESS 7,90% — 8,56% 25
Bgujco Ecuatoriano de la 10,10%
Vivienda
Produbanco 11,33% 10
Banco Bolivariano 10,50% 11,07% 15
Banco Pichincha 10,75% 11,30% 5
Banco del Pacifico 8,75% - 10,50% 9,11% - 11,02% 15
Banco Guayaquil 10,45% 5
Banco Procredit 11,33% 5
Mutualista Pichincha 10,78% 11,33% 15
Mutualista Ambato 11,16% 10
UNIFINSA 10,78% 11,33% 5
Cooperativa de Ahorro
Crééoito San Francisco IYtda. 11,24% 10

Fuente: Varias
Elaborado por: Cristina Carrillo

2.9.3 TASAS DE INTERES PARA CONSTRUCCION DE PROYECTOS
INMOBILIARIOS

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda ofrece créditos para la construccion de
proyectos habitacionales y de vivienda con una tasa efectiva anual entre 6,50% y

8,50% a un plazo maximo de tres afios. Estos créditos los maneja a través de
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fideicomisos, ademas incluye desde la calificacion del proyecto y aprobacion del

crédito hasta la fiscalizacién y seguimiento del mismo.

Otra entidad que esta apoyando a los constructores de proyectos inmobiliarios es el
BIESS a través de un Fideicomiso de Inversion y Administracion con un monto de
hasta el 60% del total del proyecto (minimo USD 100.000 y maximo USD 5.000.000)

y un plazo maximo de 54 meses con las siguientes tasas:

Tabla 2.5. Tasas efectivas de interés para crédito a constructores

Plazo Tasa Efectiva
18 meses 6,50%
30 meses 7,00%
42 meses 7,50%
54 meses 8,00%

Fuente: BIESS

Elaborado por: Cristina Carrillo

También se puede obtener crédito para desarrollar proyectos inmobiliarios con la
Corporacion Financiera Nacional CFN, a través de un crédito directo de hasta el 60%
del monto del proyecto (minimo USD 100.000), con un plazo de hasta tres afios y
una tasa de 10,5%, siempre y cuando se cuente con los permisos de construccién y

planos aprobados.

Ademas de estas instituciones publicas, se puede acceder a créditos con
instituciones financieras privadas, cuyo monto esta en funcién de la capacidad y

riesgo de pago del promotor.

2.9.4 CAMBIOS EN LA OFERTA Y DEMANDA DE CREDITO POR ACTIVIDAD

En una investigacion efectuada por el Banco Central del Ecuador, a través de un total
de 138 encuestas a bancos, cooperativas, mutualistas, sociedades financieras y red
financiera rural, se identific6 que estas instituciones financieras fueron menos
restrictivas en cuanto a otorgar créditos para vivienda, esto se debid principalmente a

los requerimientos de garantias y los plazos del crédito.
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Gréfico 2.17. Indicador de cambio de Oferta de crédito
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Banco Central del Ecuador

Por el lado de la demanda, en cambio, se observa claramente una disminucion de
solicitudes de crédito para vivienda en estas instituciones, esto se explica

nuevamente a la intervencion del BIESS en la asignacion de créditos para este fin.

o Wweligep

2010.1 2010.11 2010.I11 201010V 20111 20111 20110 20111V

P 3 s Productivo s CONSUMO Vivienda +su+s Microcrédito

Gréfico 2.18. Indicador de cambio de Demanda de crédito
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Banco Central del Ecuador
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2.10 APORTE TRIBUTARIO DEL SECTOR INMOBILIARIO

De acuerdo al Servicio de Rentas Internas, las actividades inmobiliarias
contribuyeron con méas de 500 millones USD en el ultimo afio de recaudacion, y

crecio un 20% con respecto al 2010.
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Gréfico 2.19. Recaudacion Tributaria por Actividad Econémica
Fuente: Servicio de Rentas Internas
Elaborado por: Ministerio de Coordinacién de la Politica Econémica

2.11 REMESAS DE LOS INMIGRANTES

Durante el dltimo trimestre del 2011, ingresaron al pais USD 647,3 millones por
concepto de remesas de los inmigrantes, 47% desde Estados Unidos, 34% desde
Espafia y 19% desde Italia y otros paises. Con respecto al ultimo trimestre del 2010,
hubo una disminucion de 4,4%; esto se debe principalmente a la situacion econémica
de los paises de procedencia de estas remesas. En el 2011 se tuvo un ingreso total
de USD 2.675,2 millones por este concepto, lo que representd un incremento de

3,2% con respecto al ingreso registrado en el 2010 de USD 2591,4 millones.
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REMESAS POR PAIS DE PROCEDENCIA
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Gréfico 2.20. Remesas recibidas por pais de procedencia
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Cristina Carrillo

Ambato ocupa el cuarto lugar a nivel nacional en destino de las remesas recibidas de
los inmigrantes con USD 21,7 millones durante el dltimo trimestre del 2011, monto
superior en 1,9% al tercer trimestre del 2011 pero inferior en 1,1% al dltimo trimestre
del 2010.

166,4

Gréfico 2.21. Principales ciudades beneficiarias de remesas
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Cristina Carrillo
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“El destino de estas remesas muestra el siguiente comportamiento: el 61% a gastos

diarios, 17% en lujos, 8% a inversiones en negocios, 8% en ahorros, 4% en compra
de propiedades y 2% en educacion”. (Vela, 2011)

2.12 VARIACION DE LOS PRECIOS DEL PETROLEO

Durante los primeros meses del 2012, el precio del barril de petréleo tuvo una
tendencia al alza, registré valores minimos y maximos de 96,36 USD y 109,49 USD
respectivamente. Sin embargo, esta tendencia es engafiosa pues no se sabe con

certeza qué pasara con el precio del barril del petréleo, puede subir o caer
drasticamente.
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Grafico 2.22. Variacion del precio del petréleo
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Cristina Carrillo

Cristina Carrillo 36



“EL. PINAR 2”
2.13 CANASTA FAMILIAR BASICA Y SALARIO NOMINAL

PROMEDIO

La canasta basica a febrero de 2012 se encuentra en 583,27 USD y la vital en
418,22 USD; mientras que el salario nominal a la misma fecha esta en 340,47 USD,
es decir que un salario nominal promedio no alcanza a cubrir la canasta vital, mucho

menos la canasta basica.
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Gréfico 2.23. Evolucion de la Canasta familiar y el Salario nominal
Fuente: INEC
Elaborado por: Cristina Carrillo

2.13.1 SALARIOS DE LA CONSTRUCCION

De acuerdo al suplemento del Registro Oficial No. 618 del 13 de enero de 2012,
publicado por la Contraloria General del Estado, los salarios minimos de mano de

obra vigentes desde enero del 2012 se presentan en la siguiente tabla.
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Tabla 2.6. Jornales reales del sector de la construccién vigentes desde enero 2012

Estructura Jornal Real Estructura Jornal Real

Ocupacional (dia) Ocupacional (dia)
E2: Pedn 20,45 Dibujante 21,28
D2: Albafil 20,65 C1: Operador equipo 21,70

pesado
. C2: Operador equipo

C2: Maestro de obra 21,28 pesado 21,28
Stlljlgﬂaestro mayor con 21,70 C1: Técnico - mecanico 21,70
B3: Inspector de obra 21,70 Chofer 31,26
B1: Residente de obra 22,47

Fuente: Contraloria General del Estado
Elaborado por: Cristina Carrillo

2.14 INCIDENCIA DE LA VARIACION DE LOS PRECIOS DE LOS
MATERIALES DE CONSTRUCCION EN EL SECTOR
INMOBILIARIO

El estudio de la variacion de los precios de los materiales de construccion es de
suma importancia el analizar un proyecto inmobiliario, pues subidas drasticas de

precios pueden llegar a retrasar y hasta paralizar los trabajos.

Entre los materiales de construccion mas representativos en el sector inmobiliario
tenemos el acero, el cemento y el hormigbn premezclado, los cuales presentaron
desde junio del 2011 un incremento de 1,7%, 5% y 5,4% en sus indices,

respectivamente.
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Grafico 2.24. Variacién del IPCO del acero, cemento y hormigén premezclado
Fuente: INEC
Elaborado por: INEC

2.15 CONCLUSIONES

Se debe tener mucha consideracion con los indices de inflacion y desempleo de la
ciudad de Ambato, principalmente al realizar el andlisis de sensibilidad del proyecto y
otros analisis en contraste con la informacion existente de Quito y Guayaquil.

La intervencion del BIESS en la asignacion de fondos para créditos hipotecarios ha
ocasionado que las personas se sientan con mayores posibilidades de acceder a su
casa propia, esto sin duda genera un crecimiento del sector no sélo estadistico sino

también aspiracional.

El comportamiento de los indicadores macroeconémicos del pais hasta diciembre de
2011 muestra un panorama prometedor para el sector de la construccion, y en
particular para el sector inmobiliario, sin embargo los datos proyectados para el afio

2012 deberan ser revisados durante el avance del proyecto.
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Cuadro 2-1. Influencia de los Indicadores Macroeconémicos

TENDENCIA -
COMPONENTE  INFLUENCIA ACTUAL CONCLUSION
El PIB crece aproximadamente al 6%, la
participacion del sector de la construccion
PIB + L, .
también va creciendo, por ende la del sector
inmobiliario.
Principalmente si los costos de los materiales de
INFLACION _ ¢ construccion  no tienden _gl alza, es muy
importante para la elaboracién de supuestos en
el desarrollo de proyectos inmobiliarios.
A pesar de ser un indicador muy volatil, si se
: mantiene estable es buena sefial para la
RIESGO PAIS - . . -
(—) determinacion del costo de oportunidad de los
proyectos inmobiliarios.
iINDICE DE _ .
CONFIANZA AL + La confianza en el sector de la construccion
CONSUMIDOR aumenta, sin duda es positivo, pues disminuye
INDICE DE la apariencia de riesgo en la ejecucion de los
CONFIANZA + proyectos inmobiliarios.
EMPRESARIAL
DESEMPLEO _ l{ El sector de la construccion es una de las
fuentes de empleo de mayor importancia en
cuanto a su capacidad de contratacion de
SUBEMPLEO - J, personal de todo nivel académico. Se espera
- gue para el 2012 la tasa de desempleo en la
EE;SQ&OQN ciudad de Ambato continde su tendencia a la
EL SECTOR + T _baja y__Ia_tas_a de ocupacion Ia_boral (_jel sector
INMOBILIARIO inmobiliario siga con su tendencia creciente.
Instituciones publicas y privadas estdn dando
CREDITO A + T facilidad de crédito para el desarrollo de
CONSTRUCTOR proyectos inmobiliarios, en especial con la figura
de fideicomisos.
Varias instituciones tanto publicas como
privadas ofrecen préstamos de importantes
. montos, a diferentes tasas y plazos y con
CREDITO L - A
+ T distintas facilidades de pago. Las mas
HIPOTECARIO . -
importantes actualmente en la ciudad de
Ambato son el BIESS, Banco Pichincha,
Mutualista Ambato y Banco del Pacifico.
Principalmente por la crisis financiera que
REMESAS + J, enfrentan  actualmente los paises de

procedencia de las mismas.

Elaborado por: Cristina Carrillo
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3 ANALISIS DE LA LOCALIZACION Y LA
COMPETENCIA
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3.1 INTRODUCCION

El Conjunto Residencial El Pinar 2 esta localizado en la provincia de Tungurahua,

cantdon Ambato, parroquia lzamba, al noreste de la ciudad de Ambato.

Izamba es en la actualidad la zona de mayor expansion de la ciudad, en ésta se
desarrollan la mayoria de proyectos inmobiliarios; a pesar de ser una parroquia rural,
Su crecimiento urbanistico ha permitido que hoy por hoy se considere como la nueva

zona residencial de Ambato.

El presente capitulo analiza, por una parte las ventajas de la localizacion del proyecto
dentro de la parroquia y dentro de la ciudad y, por otra parte, su relacion y diferencias

con la competencia directa e indirecta.

3.2 EVALUACION DE LA LOCALIZACION

3.2.1 LOCALIZACION DEL PROYECTO EN LA CIUDAD

3.2.1.1 LA CIUDAD DE AMBATO

En el centro del pais, a 2.577 msnm se localiza la ciudad de Ambato, que se
caracteriza por su gran desarrollo comercial y por ser uno de los principales ejes de

conexion entre el centro del pais con la Amazonia ecuatoriana.

Es también conocida como “Tierra de las Frutas y de las Flores”, “Cuna de los Tres

Juanes”, “Ciudad Cosmopolita” y “Jardin del Ecuador”.
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Fotografia 3.1. Catedral de Ambato

Fuente: http://www.ambato.gob.ec/sitio2/index.php?option=com_expose&Itemid=59

Su clima es templado seco, con una temperatura media de 20° C, y esta asentada en
la rivera del rio que lleva su mismo nombre. Realza su belleza la majestuosa
presencia del volcan Tungurahua, que durante los ultimos afios se ha mantenido en

constante proceso eruptivo.

Fotografia 3.2. Panoramica de la ciudad de Ambato
Fuente: http://www.ecuadorexplorer.com/html/ambato.html
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Su principal actividad econdmica es el comercio, seguida por la agricultura y la
fabricacion de artesanias y articulos de cuero. Su ubicacion es estratégica para el
turismo, principalmente a la ciudad de Bafios de Agua Santa, donde se puede

practicar todo tipo de deportes de aventura.

La ciudad de Ambato est4 conformada por 9 parroquias urbanas y 18 parroquias

rurales, de las cuales Izamba es la de mayor desarrollo comercial.

3.2.1.2 LA PARROQUIA IZAMBA

Esta localizada al noreste de la ciudad, a diez minutos del centro de Ambato. Es una
zona principalmente residencial y agricola, donde el desarrollo de vivienda para
diferentes niveles socioecondémicos ha crecido considerablemente durante los

altimos afos, en especial desde el 2005.

llustracion 3.1. Mapa del Ecuador y mapa de Parroquias Urbanas y Rurales del Cantén Ambato
Fuente: http://en.wikipedia.org/wiki/File:MapaSageo-Ecuador-Tungurahua.png y
http://www.viajandox.com/tungurahua/ambato-canton.htm

Elaborado por: http://commons.wikimedia.org/wiki/User:Sageo y Viajando por Ecuador.com
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El principal desarrollo comercial se localiza en los alrededores del redondel de
Izamba, pues es de paso obligatorio para quienes acceden a la ciudad de Ambato
desde el norte del pais; mientras que el desarrollo de proyectos inmobiliarios se

localiza desde el centro hacia el este de la parroquia.

llustracién 3.2. Croquis de Izamba

Elaborado por: Cristina Carrillo

El Conjunto Residencial El Pinar 2 se ubica en las Calles Dr. Abel Barona y Carrasco
Mifio, aproximadamente a 500 m de la Av. Castillo JAdcome, mas conocida como la
Via a Pillaro. Sus coordenadas geogréaficas de referencia son 768435 ESTE,
9864865 NORTE.
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llustracién 3.3. Croquis de Ubicacién del Proyecto El Pinar 2
Elaborado por: Cristina Carrillo

3.2.1.3 TIPOLOGIA DE LA ZONA

Las construcciones cercanas al Conjunto Residencial El Pinar 2 son muy escasas,
esto se debe principalmente a que la pavimentacién asfaltica de la Calle Abel Barona

se la realiz6 apenas el afio pasado.

3.2.1.4 MORFOLOGIA Y TOPOGRAFIA DEL TERRENO

Las caracteristicas fisicas y topograficas del terreno son las siguientes: terreno
esquinero de forma triangular de 54,10 m x 56,51 m x 68,70 m; con acceso directo
Unicamente por la calle Abel Barona (ver croquis), pendiente positiva imperceptible

de aproximadamente 5% y un area de 1636,05 m2.
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llustracion 3.4. Implantacion del terreno del Proyecto El Pinar 2

Elaborado por: Cristina Carrillo
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Fotografia 3.3. Terreno para proyecto inmobiliario El Pinar 2

3.2.1.5 DESCRIPCION DEL PAISAJE

El paisaje con que cuentan cada una de las viviendas del Conjunto Residencial El
Pinar 2 es una de sus principales caracteristicas de diferenciacion, pues al estar
ubicado en una zona donde hay muy pocas construcciones, no existe ningun tipo de

contaminacion visual.

Al momento, el Conjunto se encuentra rodeado de terrenos vacios o cultivados, por
lo que las vistas son sumamente amigables con el entorno, hacia el noreste se puede
apreciar un bosque de pinos, hacia el oeste la cordillera occidental y hacia el sureste
la cordillera oriental; en un dia despejado se puede admirar varios volcanes y

nevados, entre ellos el Tungurahua, el Chimborazo, el Carihuairazo y El Altar.

Fotografia 3.4. Vista Noreste del Conjunto Residencial El Pinar 2
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Fotografia 3.5. Vista Sureste del Conjunto Residencial El Pinar 2

3.2.2 SERVICIOS DE LA ZONA

3.2.2.1 REDES DE INFRAESTRUCTURA

La parroquia de lzamba cuenta con todas las redes de infraestructura béasica, tales
como alcantarillado, agua potable, luz eléctrica, teléfono, servicio de televisién por
cable y servicio de internet.

3.2.2.2 VIAS DE ACCESO

El Conjunto Residencial El Pinar 2 tiene varias vias de acceso, pero se han
considerado las dos mas importantes por la facilidad de acceso y por el material y
calidad de las vias. Ambas rutas parten desde el Redondel de Izamba, una vez que
se ha llagado desde el centro de Ambato, ya sea por Ingahurco o por Atocha.

La primera opcion es tomar al este por la Av. Pedro Vasconez hasta la Calle Juan
Sevilla (aproximadamente 950 m), en este punto girar a la izquierda y avanzar una
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cuadra hasta la calle Neptali Sancho, nuevamente girar a la izquierda y avanzar una
cuadra hasta la Calle Abel Barona y finalmente girar a la derecha y avanzar una

cuadra hasta donde se construira la calle Carrasco Mifno.

—— VIA DE ACCESO 1
= VIA DE ACCESO 2

llustracién 3.5. Vias de Acceso al Conjunto Residencial El Pinar 2
Elaborado por: Cristina Carrillo

La segunda opcion es avanzar por la Av. Indoamérica hasta el partidero a Pillaro,
girar a la derecha y continuar por la Av. Castillo Jacome aproximadamente 450 m
hasta la Calle Abel Barona, girar a la derecha y avanzar unos 500 m hasta la calle

Carrasco Mifio. La segunda opcion es la mejor si se viene desde Atocha.
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Tabla 3.1. Vias de Acceso al Conjunto Residencial El Pinar 2

Distancia Tiempo Tino de Via Color en
Aproximada Aproximado P croquis
Redondel de 1000 m 6 min Asfaltada Rojo
lzamba
Partidero a .
Pillaro 950 m 3 min Asfaltada Azul

Elaborado por: Cristina Carrillo

Fotografia 3.6. Via de acceso al Conjunto Residencial El Pinar 2

3.2.2.3 TRANSPORTE PUBLICO

Existen varias lineas de buses que circulan cerca de la zona del proyecto, las
principales son: dos rutas interparroquiales desde el centro de Ambato, la una por la
Av. Pedro Vasconez y la otra por la Av. Castillo Jacome; una ruta intercantonal (dos
cooperativas) que va por la Av. Castillo Jacome hacia Pillaro, y una ruta
interprovincial (varias cooperativas) que va por la Av. Indoamérica hacia la
Panamericana Norte. La parada de bus mas cercana al proyecto se localiza
aproximadamente a 300 m en la Av. Pedro Vasconez.
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—— INTERPAFRROQUIAL
——— INTERCANTONAL
—— INTERPROVINCIAL

llustracién 3.6. Rutas de Transporte
Elaborado por: Cristina Carrillo

Tabla 3.2. Rutas de Transporte

. : Aeropuerto de
Interparroquial 10 min 1 lzamba Azul
: , Parques del
Interparroquial 15 min 1 Recuerdo Azul
Intercantonal 20 min 1 Pillaro Verde
Interprovincial 10 min varias Norte del pais Rojo

Elaborado por: Cristina Carrillo

3.2.2.4 AREAS COMERCIALES, DE RECREACION Y DE SALUD

En los alrededores del Redondel de lzamba, podemos encontrar todo tipo de

negocios como tiendas de abarrotes, cabinas telefénicas, servicio de internet,
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servicio de lavado de ropa, ferreterias, farmacias, gasolineras, aserraderos, patios de
carros y restaurantes. El Mercado Santa Clara es el principal centro de

comercializacion de frutas y verduras de esta parroquia.

A veinte minutos del proyecto, dentro de la ciudad se localiza el Mall de Los Andes,
gue cuenta con todo tipo de servicios de bancos, Megamaxi, cines, patio de comidas,

y otros.

- 1 Parque Recreacional y Cultural [zamba (en construccion) a Estacion de Servicio
[ 2 Estadio de Izamba 5 Hospital del Dia de ia Cruz Roja Ecuatoniana (en construccion)

- 3 Mercado Santa Clara 1' Cementeno

llustracion 3.7. Areas comerciales, de recreacion y de salud

Elaborado por: Cristina Carrillo

A pocos metros del Redondel de Izamba se ubica una agencia de Correos del
Ecuador. No existen entidades bancarias importantes en la zona, Unicamente una

Cooperativa de Ahorro y Crédito local y un Banco del Barrio del Banco de Guayaquil.

A cinco minutos se encuentra el hospital de Solca, los hospitales generales y clinicas

mas cercanas estan en los sectores de Atocha y Cashapamba de Ambato, pero ya
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se encuentra en construccion el Hospital del Dia de la Cruz Roja Ecuatoriana que
estara a menos de cinco minutos del Conjunto Residencial “El Pinar 2.

Si bien el aeropuerto de Ambato se localiza en Izamba, no se lo hace mencion como

atractivo o beneficio del proyecto porque no esta en uso.
Tabla 3.3. Areas comerciales, de recreacion y de salud

Distancia Tiempo
Aproximada Aproximado

Tipo de Transporte

Tipo de Servicio

Locales;/;ggseruales > 1,3 Km <5 min Comercial
Mercado Santa Clara 1,4 Km 4 min Comercial
Mall de Los Andes 12,5 Km 20 min Comercial
Gasolineras 800 m 2 min Comercial
Pargﬂi? rz(l:rl‘::(r:r:ggal y 800 m 3 min Recreacional
Estadio 1,8 Km 5 min Recreacional
HOSpg?LSeFLO[j); dela 1,5 Km 2 min Salud
Solca 2,4 Km 5 min Salud
Aeropuerto 2,6 Km 5 min Salud

* En construccion
Elaborado por: Cristina Carrillo

3.2.2.5 CENTROS DE EDUCACION

La parroquia de lzamba cuenta con escuelas y colegios tanto fiscales como
particulares. Se indicaran Unicamente los centros educativos particulares, que en la
actualidad estan entre los mas prestigiosos de todos los establecimientos
particulares de la ciudad de Ambato.

Estos establecimientos son: el Centro Educativo Nuevo Mundo y el Liceo Militar
Héroes del 95 que son los mas cercanos al proyecto; y el Centro Educativo CEBI, el
Colegio Atenas y el Liceo Policial Galo Mifio, algo més alejados.
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llustracion 3.8. Centros de educacion
Elaborado por: Cristina Carrillo
Tabla 3.4. Centros de educacion

Distancia Tiempo Nivel de
Aproximada Aproximado Instruccién

Tipo de Transporte

Centro EKJALLcnagg/o Nuevo 1,3 Km 4 min Primaria
Liceo Militar Héroes del 95 1,1 Km 3 min Secundaria
Centro Educativo CEBI 0,9 Km 5 min Prlmana_y
secundaria
Colegio Atenas 1,5 Km 8 min Secundaria
Liceo Policial Galo Mifio 1,1 Km 6 min Secundaria

Elaborado por: Cristina Carrillo
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3.2.3 ASPECTOS AMBIENTALES

3.2.3.1 TRAFICO

De las vias de acceso indicadas en el numeral 3.2.2.1, tiene mayor congestion
vehicular la Av. Pedro Vasconez, por el desarrollo de locales comerciales desde el
redondel de lzamba. Lo mas recomendable es tomar la ruta por la Av. Castillo
Jacome, cuyo trafico es moderado. El flujo vehicular por la Calle Abel Barona es

minimo, casi nulo.

3.2.3.2 RUIDO

Gracias a que la Calle Abel Barona es de muy poco trafico, los niveles de ruido por
este fendbmeno son minimos. No existen fabricas en los alrededores ni centros de

diversion que generen algun tipo de ruido.

3.2.3.3 SMOG

Al igual que en el punto anterior, la contaminaciéon por smog es imperceptible en el
Conjunto Residencial El Pinar 2, debido al poco flujo vehicular que transita por la

Zona.

3.2.3.4 MANEJO DE DESECHOS

La recolecciéon de basura esta a cargo de la Municipalidad de Ambato. El horario de

recoleccion es los dias Martes, Jueves y Sdbado de 09h00 a 09h30.
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3.2.3.5 CLIMA

La ciudad de Ambato esta ubicada en un valle formado por las mesetas de Pillaro,
Quisapincha, Tisaleo, Quero, Huambal6 y Cotalo, por lo que su clima es templado,
con temperaturas maximas de 27° y minimas de 12°. La precipitacion total anual
promedio es de 210 mm. Dependiendo la época del afio, se tienen vientos de hasta 9

km/hora; por lo general en Izamba los vientos tienden a ser un poco mas fuertes.

3.2.3.6 ZONA DE RIESGOS

Se han considerado dos tipos de riesgos: el primero es la cercania del proyecto a la
Red de Alta Tensidn, que se encuentra paralela a 15 m al este del cerramiento del
conjunto, respetando la normativa de construccidon. Ademas se ha alejado la
construccion de las viviendas de esta red, destinando un espacio adicional de 3,00 m

para areas verdes.

Fotografia 3.7. Red de Alta Tensién paralela al Conjunto Residencial El Pinar 2
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El segundo riesgo considerado es la presencia del Volcan Tungurahua, que de
acuerdo al mapa de riesgos expuesto a continuacién, la ciudad de Ambato y en

particular la parroquia de Izamba tienen amenaza de caida de ceniza baja.
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llustracién 3.9. Mapa de Escenarios de Riesgo del Volcan Tungurahua
Fuente: http://www.tungurahua.gob.ec/main/images/stories/tpx1.jpg
Elaborado por: Unidad de Gestién de Riesgos UGR
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3.2.4 CONCLUSIONES

Cuadro 3-1. Viabilidad del Proyecto

VARIABLE OBSERVACION VIABILIDAD
Redes de Infraestructura Todas \
Vias de acceso Asfaltado \
Transporte publico Varias rutas \
Locales comerciales Varios \
Centros comerciales No tiene -
Parques Si tiene \
Hospitales No tiene -
Escuelas Varias \
Colegios Varios \
Universidades No tiene -
Tréfico No tiene \
Ruido No tiene \
Smog No tiene \
Manejo de desechos Si tiene \
Clima Templado \
Zona de riesgo Red de Alta Tension \
Zona de riesgo Volcan Tungurahua -

Elaborado por: Cristina Carrillo

En funcion de los servicios con que cuenta el Conjunto Residencial El Pinar 2 y los
aspectos ambientales de su entorno, se concluye que dicho proyecto inmobiliario Si
es viable.

Aquellos servicios importantes con los que no cuenta, como universidades y centros

comerciales, se encuentran a menos de veinte minutos en la ciudad de Ambato.
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3.3 ANALISIS DE LA OFERTA INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE

AMBATO

3.3.1 ZONIFICACION DE LA CIUDAD

Al igual que otras ciudades en zouas: .

p 1 COMERCIAL 0 £

desarrollo, Ambato estd conformada ;puxTa: RESIDENCIAL/COMERCIAL t
3 INDUSTRIAL

por zonas residenciales, comerciales,

industriales y mixtas.
El centro de Ambato se caracteriza

por tratarse de la mayor zona
comercial de la ciudad, ademas es
donde se localizan la mayoria de las

pocas construcciones histéricas que

sobrevivieron al terremoto de 1941.

Las zonas residenciales y mixtas

(residencial/comercial) se han
extendido a lo largo y ancho y de toda
la ciudad. Barrios como Ingahurco,
Cashapamba, San Antonio, Cdla.
Espafia, Simén Bolivar, La Pradera, se

llustracion 3.10. Zonificacién de la ciudad de Ambato
encuentran muy consolidados, por lo Fuente: http://maps.google.com.ec

) o Elaborado por: Cristina Carrillo
que el desarrollo inmobiliario se ha
concentrado en otras zonas, como es el caso de Izamba, La Peninsula, La Victoria,

El Tropezon y otros.

La zona industrial se localiza en las afueras de la ciudad, principalmente en la salida

norte en el Parque Industrial Ambato, pero también en la salida a Bafios y Riobamba.
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Durante un recorrido por la zona residencial y la zona mixta (residencial/comercial)

de la ciudad de Ambato, se localizaron varios proyectos inmobiliarios, que se

presentan en el siguiente esquema, donde se pudo constatar que lzamba es la zona
de mayor desarrollo inmobiliario.
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llustracién 3.11. Oferta de Proyectos Inmobiliarios en Ambato

Fuente: http://maps.google.com.ec e Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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1 Rosalinda Ficoa Casas 140 — 160 m2

2 Ficus Ficoa 44 Casas 150 — 216 m2
3 Las Limas Ficoa 7 Apartamentos/2 Suites
4 Sierra Villamar Izamba 10 casas 3 pisos

5 Sierra Linda La Victoria Casas 2 pisos

6 Casona del Monte La Victoria Casas 100 m2

7 El Portal de Rosita Corina Atahualpa Casas

8 Terrasol La Victoria Casas 140 m2

9 El Nogal Verde Loma 18 casas 110 m2

10 Miraloma Verde Loma 48 departamentos

11 Skiathos Los Sauces Departamentos

12 Villa Hilda Miraflores Casas 181 m2

13 Beerseba El Tropezon Casas 85 —-95 m2

14 Montecarlo El Tropezon 2 casas y 3 departamentos
15 Casas Sorrento El Tropezon 16 casas 110 m2

16 Conjunto Baruc La Florida Casas 132 m2

17 El Pinar La Peninsula Casas 118 m2

18 Molinos de Viento PROA Casas 80 m2

19 La Rioja 2 El Pisque Casas 80 m2

20 Alcala Terremoto 62 casas 71 m2

21 Valle Hermoso Macasto 226 casas 85 m2

22 El Rosal Atahualpa Casas 153 m2

23 El Nogal Izamba 39 Casas 81 m2

24 El Shaddai Izamba 10 casas 118 m2

25 Club Casa Verde Izamba 42 casas 136 m2

26 Santa Clara Izamba 37 casas 86 — 124 m2
27 Prados Sarahian Izamba 14 casas 145 m2

28 El Pinar 2 Izamba 10 casas 120 m2

29 Apartamentos Montreal La Florida 60 apartamentos

30 Cassbed Casigana Departamentos 180-220 m2

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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3.4 PERFIL DEL CLIENTE

El Conjunto Residencial El Pinar 2 esta dirigido a profesionales de familias cortas
(uno o dos hijos) de nivel socioecondémico medio — alto, con jefe de familia entre 35y
50 afios de edad. Residentes de la ciudad de Ambato o emigrantes con deseos de

adquirir su vivienda propia en esta ciudad.

Para determinar el ingreso minimo familiar para poder adquirir una vivienda dentro de
este conjunto consideraremos que el 30% de dichos ingresos son destinados para el
pago mensual de la cuota de un préstamo hipotecario durante un periodo de 10

afos.

Tabla 3.5. Calculo del ingreso minimo familiar

Precio de Venta

78.000,00
de las Casas
Entrada 30% 23.400,00
Financiamiento 54.600,00
Tasa 10% anual
Plazo 10 afios
Cuota mensual $ 721,54
]Icngr_e_so minimo $ 2.405,14
amiliar

Elaborado por: Cristina Carrillo

Por lo tanto se espera que el ingreso familiar esté entre 2.400,00 y 2.600,00 US
dolares, por la variacion de las tasas o0 en caso el cliente desee cancelar el préstamo

en un tiempo menor al considerado para este analisis.

3.5 ESTUDIO DE LA COMPETENCIA DIRECTA

Luego de realizar el andlisis de los principales proyectos de la ciudad de Ambato y
localizar los proyectos de similares caracteristicas en la zona, se tomo como limites

de competencia directa los proyectos ubicados en la zona este de la parroquia
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(centro: Redondel de Izamba) entre las Avenidas Indoamérica, Castillo JAcome vy
Pedro Vasconez.

El objetivo de estudiar a la competencia directa es determinar las ventajas o
desventajas que nuestro proyecto pueda tener frente a otros proyectos de similares

caracteristicas y perfil de cliente.

La base de calificacion de cada parametro es sobre 5, siendo éste el maximo valor

alcanzable. El criterio de calificacion es el siguiente:

La ubicacion estara determinada por las vias de acceso y cercania a lugares
especiales preferidos por los clientes como establecimientos educativos y rutas de
transporte.

El promotor mas conocido o con mayor cantidad de proyectos inmobiliarios
ejecutados con éxito tendra la mayor calificacion, se tomara en cuenta el disefio de

logotipos y esldéganes.

El esquema promocional evaluara el tipo de publicidad que utiliza cada uno de los

proyectos para atraer clientes y cerrar ventas.

Las areas se evaluaran dando un mayor puntaje a las mas grandes, pues todos los

proyectos analizados constituyen casas de dos pisos.

Dentro de la morfologia se analizar4 la forma del terreno y la distribucion de las
casas dentro del conjunto. Ademas en este punto se considerara para a calificacion

final el nUmero de accesos vehiculares y peatonales gque tiene cada proyecto.

Los servicios 0 componente arquitectonico exterior evaluaran la distribucion de areas
del conjunto habitacional y la versatilidad de servicios que se ofrece, tales como

guardiania, juegos infantiles y parqueadero de visitas.
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El componente arquitecténico interior evaluara la distribucion y cantidad de espacios,
asi como el acceso a terrazas y numero de parqueaderos por unidad de vivienda.

Se asignara un mayor coeficiente de precio por m2 a aquel proyecto que presente los
precios mas bajos, pues todos los proyectos analizados ofrecen el mismo nivel de

acabados.

El financiamiento se determinara en funcion de la entrada y la cuota mensual en un

plazo de diez afios.

Finalmente se determinara la calificacion final de cada uno de los proyectos en

funcion de un porcentaje de ponderacion de cada nota individual.

3.5.1 UBICACION DE LA COMPETENCIA

Cuadro 3-3. Cuadro Comparativo de Ubicacion de la Competencia

Proyecto Direccion CALIFICACION |
El Nogal Av. Castillo Jacome y Alcides Naranjo 4
El Shaddai Av. Castillo JA&come y Augusto Salazar 4
Club Casa Av. Pedro Vasconez y Juan Bucheli 5
Verde
Santa Clara Calle Mazatenango, San Francisco y Lima 2
Prados . .
Sarahian Gabriel Roméan y Rafael Darquea 4
El Pinar 2 Calle Abel Barona y Carrasco Mifio 4

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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[] EL NOGAL [] SANTA CLARA
] EL SHADDAI [[] PRADOS SARAHIAN
[] CLUB CASA VERDE [] EL PINAR 2

llustracién 3.12. Ubicacion de la Competencia
Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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3.5.2 FICHAS DE LA COMPETENCIA

Cuadro 3-4. Ficha Técnica Conjunto Habitacional El Nogal

A

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

Fotografia 3.8. Competencia: Conjunto Habitacional El Nogal

11 742 - 093 587 453 - 0
(B

98 526

PROYECTO CONJUNTO HABITACIONAL EL NOGAL

PROMOTOR ANA LUCIA MAY ORGA BUENANO

ESLOGAN NO APLICA

TELEFONO DE CONTACTO 084061742

DIRECCION Av. Castillo Jacome y Alcides Naranjo

TIPOLOGIA Casas

NUMERO DE PISOS 2

AREA 80,5 m2

UNIDADES 39

INICIO DE LAS VENTAS marzo/2011

TIEMPO DE VENTAS 12 meses

UNIDADES DISPONIBLES 3

VELOCIDAD DE VENTAS 3 u/mes

ESTADO DEL PROYECTO ACABADOS
. DORMITORIO < ESTACIONAMIETOS

DISTRIBUCION INTERIOR MASTER DORMITORIOS BANOS POR UNIDAD ESTUDIO BODEGA TERRAZA

1 2 11/2 1 NO NO NO

. . JUEGOS PARQUEO PORTON

DISTRIBUCION EXTERIOR [SALA COMUNAL| GUARDIANIA INFANTILES PISCINA VISﬁ'AS ELECTRICO

Sl Sl Sl NO s sl

PRECIO POR UNIDAD 55.000

PRECIO POR M2 679,01

ENTRADA 10% 5.000

SALDO 49.500

PLAZO (afios) 10

CUOTAS 654,15

Cristina Carrillo
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Cuadro 3-5. Ficha Técnica Conjunto Habitacional El Shaddai

A

PROYECTO CONJUNTO HABITACIONAL EL SHADDAI
PROMOTOR INVERCAPITAL CONSULTORES
ESLOGAN NO APLICA
TELEFONO DE CONTACTO 087013595
DIRECCION Av. Castillo Jacome y Augusto Salazar
TIPOLOGIA Casas
AREAS 118 m2
NUMERO DE PISOS 2
UNIDADES 10
INICIO DE LAS VENTAS mayo/2011
TIEMPO DE VENTAS 10 meses
UNIDADES DISPONIBLES 2
VELOCIDAD DE VENTAS 0,8 u/mes
ESTADO DEL PROYECTO TERMINADO
DISTRIBUCION INTERIOR DORMITORIO DORMITORIOS BANOS ESTACIONAMIETOS ESTUDIO BODEGA TERRAZA
MASTER POR UNIDAD
1 2 11/2 2 Sl NO Sl
DISTRIBUCION EXTERIOR |SALA COMUNAL | GUARDIANIA JUEGOS PISCINA PARQUEO PORTON
INFANTILES VISITAS ELECTRICO
NO NO S| NO NO S|
PRECIO POR UNIDAD 75.000
PRECIO POR M2 635,59
ENTRADA 30% 22.500
SALDO 52.500
PLAZO (afios) 10
CUOTAS 693,79

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

Fotografia 3.9. Competencia: Conjunto Habitacional El Shaddai
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Cuadro 3-6. Ficha

Técnica Club Casa Verde

FICHA N° 3

PROYECTO CLUB CASA VERDE
PROMOTOR PAREDES COBO PROY ECTOS Y CONSTRUCCIONES
ESLOGAN NO APLICA

TELEFONO DE CONTACTO 099461265

DIRECCION Av. Pedro Vasconez y Juan Bucheli
TIPOLOGIA Casas

AREAS 136 m2

NUMERO DE PISOS 2

UNIDADES 42

INICIO DE LAS VENTAS septiembre/2010

TIEMPO DE VENTAS 18 meses

UNIDADES DISPONIBLES 5

VELOCIDAD DE VENTAS 2,1 u/mes

ESTADO DEL PROYECTO

PRIMERA FASE: TERMINADA
SEGUNDA FASE: OBRA GRIS

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

Fotografia 3.10. Competencia: Conjunto Habitacional Club Casa Verde

DISTRIBUCION INTERIOR DORMITORIO DORMITORIOS BANOS ESTACIONAMIETOS ESTUDIO BODEGA TERRAZA
MASTER POR UNIDAD
1 2 11/2 1 Sl NO NO
< . JUEGOS PARQUEO PORTON
DISTRIBUCION EXTERIOR [SALA COMUNAL| GUARDIANIA INFANTILES PISCINA VISITAS BLECTRICO
Sl Sl Sl Sl S| S|
PRECIO POR UNIDAD 77.500
PRECIO POR M2 569,85
ENTRADA 30% 23.250
SALDO 54.250
PLAZO (afios) 10
CUOTAS 716,92

Cristina Carrillo
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Cuadro 3-7. Ficha Técnica Conjunto Habitacional Santa Clara

FICHA N° 4

“EL PINA

R ZM

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

~

Fotografia 3.11. Competencia: Conjunto Habitacional Santa Clara

Cristina Carrillo

PROYECTO SANTA CLARA

PROMOTOR INTERCONS

ESLOGAN CONFORT, ESTILO Y SEGURIDAD

TELEFONO DE CONTACTO 098030410

DIRECCION Calle Mazatenango, San Francisco y Lima

TIPOLOGIA Casas

AREAS 81 m2

NUMERO DE PISOS 2

UNIDADES 37

INICIO DE LAS VENTAS diciembre/2011

TIEMPO DE VENTAS 3 meses

UNIDADES DISPONIBLES 36

VELOCIDAD DE VENTAS 0,3 u/mes

ESTADO DEL PROY ECTO CASA MODELO TERMINADA
. DORMITORIO - ESTACIONAMIETOS

DISTRIBUCION INTERIOR MASTER DORMITORIOS BANOS POR UNIDAD ESTUDIO BODEGA TERRAZA

1 2 11/2 1 NO S| NO

. . JUEGOS PARQUEO PORTON

DISTRIBUCION EXTERIOR [SALA COMUNAL | GUARDIANIA INFANTILES PISCINA VISITAS BLECTRICO

S| S| S| NO S| S|

PRECIO POR UNIDAD 56.000

PRECIO POR M2 691,36

ENTRADA 20% 11.200

SALDO 44.800

PLAZO (afios) 10

CUOTAS 592,04
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Cuadro 3-8. Ficha Técnica Conjunto Prados Sarahian

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

Fotografia 3.12. Competencia: Conjunto Habitacional Prados Sarahian

Cristina Carrillo

PROYECTO PRADOS SARAHIAN
PROMOTOR CONSTRUCTORA CHANGO & ASOCIADOS
ESLOGAN EDIFICA TUS SUENOS
TELEFONO DE CONTACTO 088441517
DIRECCION Gabriel Roman y Rafael Darquea
TIPOLOGIA Casas
AREAS 145 m2
NUMERO DE PISOS 2
UNIDADES 14
INICIO DE LAS VENTAS septiembre/2011
TIEMPO DE VENTAS 6 meses
UNIDADES DISPONIBLES 6
VELOCIDAD DE VENTAS 1,3 u/mes
ESTADO DEL PROYECTO ACABADOS
DISTRIBUCION INTERIOR PORMITORIO DORMITORIOS BANOS ESTACIONAMIETOS ESTUDIO BODEGA TERRAZA
MASTER POR UNIDAD
1 2 11/2 1 NO NO S|
DISTRIBUCION EXTERIOR [SALA COMUNAL| GUARDIANIA JUEGOS PISCINA PARQUEO PORTON
INFANTILES VISITAS ELECTRICO
Sl S| SI NO S| SI
PRECIO POR UNIDAD 80.000
PRECIO POR M2 551,72
ENTRADA 25% 20.000
SALDO 60.000
PLAZO (afios) 10
CUOTAS 792,9
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Cuadro 3-9. Ficha Técnica Conjunto Residencial El Pinar 2

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

FICHA N° 6
PROYECTO EL PINAR 2
PROMOTOR ING. HOLGER ALBERTO ORTEGA TAMAYO
ESLOGAN EL PLACER DEVIVIR BIEN
TELEFONO DE CONTACTO 092717310
DIRECCION Calle Abel Barona y Carrasco Mifio
TIPOLOGIA Casas
AREAS 120 m2
NUMERO DE PISOS 2
UNIDADES 10
INICIO DE LAS VENTAS enero/2012
TIEMPO DE VENTAS 2 meses
UNIDADES DISPONIBLES 10
VELOCIDAD DE VENTAS 0 u/mes
ESTADO DEL PROYECTO CASA MODELO OBRA GRIS
DISTRIBUCION INTERIOR DORMITORIO DORMITORIOS BANOS ESTACIONAMIETOS ESTUDIO BODEGA TERRAZA
MASTER POR UNIDAD
1 2 11/2 1 NO NO SI
" " JUEGOS PARQUEO PORTON
DISTRIBUCION EXTERIOR [SALA COMUNAL| GUARDIANIA INFANTILES PISCINA VISITAS B ECTRICO
NO S| SI NO SI SI
PRECIO POR UNIDAD 78.000
PRECIO POR M2 650,00
ENTRADA 30% 23.400
DIFERENCIA 54.600
PLAZO (afios) 10
CUOTAS 721,54

Fotografia 3.13. Competencia: Conjunto Habita Residencial El Pinar 2

Cristina Carrillo
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3.5.3 EL PROMOTOR

3.5.3.1 IMAGEN

Cuadro 3-10. Cuadro Comparativo de Promotor — Imagen

CLUB CASA PRADOS
PROYECTO EL NOGAL EL SHADDAI SARAHIAN EL PINAR 2

VERDE SANTA CLARA

PRESENTACION
DEL PROYECTO

O S0
LOGOTIPO DEL ’ge Hogal IS D & %"g
PROYECTO Pt NO EXISTE e O S Santa Clara NO EXISTE “EL PINAR 27
LOGOTIPO DEL R 3
PAREDES[e]iTe e
PROMOTOR NO EXISTE PAREDESESIS) !D,E@{C.,.._Oé CHANGO NO EXISTE
CONFORT, ESTILO Y EDIFICA TUS EL PLACER DE
ESLOGAN NO EXISTE NO EXISTE NO EXISTE SEGURIDAD SUENOS VIVIR BIEN
CALIFICACION 3 3 4 5 4 4

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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3.5.3.2 ESQUEMA PROMOCIONAL

Cuadro 3-11. Cuadro Comparativo de Promotor — Esquema Promocional

PROYECTO

VALLA DEL

EL NOGAL EL SHADDAI

CLUB CASA
VERDE

NO EXISTE

\\‘“0 RES;p )

“EL PINAR 2~

PRADOS
SANTA CLARA SARAHIAN EL PINAR 2

PROYECTO
PRENSA . . . . . ;
ESCRITA Si Si Si Si Si Si

FOLLETOS Si NO Si Si Si NO

CREDITO HABITAR ) ﬁigﬁ;g PLUSVALIA.COM
INTERNET PLUSVALIA.COM NO NO
INSERAV.COM UNISN ANDINA YOU TUBE
CALIFICACION 5 4 4 5 4 3

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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3.5.4 PRODUCTO ARQUITECTONICO

3.5.4.1 TAMANO DEL CONJUNTO

Cuadro 3-12. Cuadro Comparativo de Producto Arquitectonico — Tamafio del conjunto

Fuente: Investi
Elaborado por:

Proyecto Tipologia Unidades % de
y polog Totales Disponibilidad
El Nogal Casas 39 8%
El Shaddai Casas 10 20%
Club Casa Casas 42 12%
Verde
Santa Clara Casas 37 97%
Prados Casas 14 43%
Sarahian

gacion de mercado Cristina Carrillo
Cristina Carrillo
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Gréfico 3.1. Producto Arquitectonico: Unidades totales del conjunto

Fuente: Investi
Elaborado por:

Cristina Carrillo
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3.5.4.2 AREAS

Cuadro 3-13. Cuadro Comparativo de Producto Arquitectonico — Areas

0‘\10 REszp )
%

“EL PINAR 2~

Proyecto Tipologia Pisos CALIFICACION
El Nogal Casas 2 80,5 3
El Shaddai Casas 2 118 4
Club Casa Casas 2 136 5
Verde
Casas 2 86
Santa Clara 3
Casas 3 124
Pradc_)s Casas 2 145 5
Sarahian

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

3.5.4.3 MORFOLOGIA

Cuadro 3-14. Cuadro Comparativo de Producto Arquitectonico — Morfologia

Forma del Distribucién de A.ccesos .
Proyecto vehicularesy  CALIFICACION
Terreno las casas
peatonales
. Longitudinal
El Nogal Trapezoidal > hileras 2 5
El Shaddai Rectangular Longl_tudlnal 1 4
1 hilera
Club Casa . Perimetral +
Verde Trapezoidal 1 hilera central 1 4
Santa Clara Rectangular Long_ltudmal 1 4
2 hileras
Prados Longitudinal
Sarahian Rectangular 2 hileras 1 4

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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3.5.4.4 SERVICIOS DEL CONJUNTO
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Cuadro 3-15. Cuadro Comparativo de Producto Arquitectdnico — Servicios del conjunto

Proyecto C el Guardiania Jueg_os Piscina Parq_uc_eadero CALIFICACION
omunal Infantiles Visitas
El Nogal SI | | NO SI 4
El Shaddai NO NO SI NO NO 3
Club Casa s s s s s 5
Verde
Santa Clara SI | | NO SI 4
Prados S| S| S| NO SI 4
Sarahian

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

3.5.4.5 DISTRIBUCION ARQUITECTONICA DE LAS UNIDADES DE VIVIENDA

Cuadro 3-16. Cuadro Comparativo de Producto Arquitectdnico — Distribucién Arquitecténica por unidad

Dormitorio

Proyecto master Dormitorios Bafios Terraza Bodega Parqueaderos CALIFICACION
El Nogal 1 2 11/2 NO NO 1 4
El Shaddai 1 2 11/2 Sl NO 2 5
Club Casa
Verde 1 2 11/2 NO NO 1 4
Santa 1 2 11/2 NO Sl 1 5
Clara 1 2 112  NO SI 1
Prados
Sarahian 1 2 11/2 Sl NO 1 5

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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3.5.5 PRECIOS
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3.5.5.1 PRECIOS TOTALES Y PRECIOS POR M2

Cuadro 3-17. Cuadro Comparativo de Precios — Totales y por m2

Precio Total Precio/m2 -
Proyecto [USD] [USD] CALIFICACION
El Nogal 55.000,00 679,01 4
El Shaddai 75.000,00 635,59 4
Club Casa
Verde 77.500,00 569,85 5
56.000,00 691,36
Santa Clara 4
77.000,00 620,97
Prados
Sarahian 80.000,00 551,72 5

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

90.000 80.000 1100
80.000 — I W - 1000
70.000 : 78.000
/ \ / - 900
60.000
« 55.000 W 56.000 - 800
50.000
- 700
40.000 = A —8=—Precio Total
679,01 691,36 - 600
30.000 635,59 , —.—Precio/mz
20.000 569,85 551,72 - 500
10.000 - 400
O T T T T T 300
El Nogal El Club Santa Prados El Pinar 2
Shaddai Casa Clara Sarahian
Verde

Gréfico 3.2. Competencia: Precio por unidad y precio por m2

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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El precio total del inmueble no tiene relacién con el precio por m2 de construccion,
sino que mas bien se distingue claramente una tendencia de espejo, que no es usual
en el mercado inmobiliario, esto nos demuestra que los precios no son directamente

proporcionales a las areas de venta.

Este patron nos confirma que en la ciudad de Ambato, y especificamente en la
parroquia de Izamba, no existe una politica de precios en funcién del metro cuadrado

util de construccion.
3.5.6 ESTRATEGIA COMERCIAL

3.5.6.1 ESQUEMA DE FINANCIAMIENTO

Cuadro 3-18. Cuadro Comparativo de Estrategia Comercial — Esquema de financiamiento

Proyecto Precio Total Entrada Entrada mc(:atrngtuaal
0,
[USD] % [USD] (USD]
El Nogal 55.000,00 10% 5.500,00 10 654,15
El Shaddai 75.000,00 30% 22.500,00 10 693,79
Club Casa 77.500,00 30% 23.250,00 10 716,92
Verde
56.000,00 20% 11.200,00 10 592,04
Santa Clara
67.000,00 20% 15.400,00 10 814,05
Prados o
Sarahian 80.000,00 25% 20.000,00 10 792,90

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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3.5.6.2 ABSORCION

Cuadro 3-19. Cuadro Comparativo de Estrategia Comercial — Absorcion

Tiempo de

Provecto Unidades Unidades Unidades ventas Absorcion
y Totales Disponibles Vendidas [unidades/mes]
[meses]
El Nogal 39 3 36 12 3,0
El Shaddai 10 2 8 10 0,8
Club Casa 42 5 37 18 2.1
Verde
Santa Clara 37 36 1 3 0,3
Prados
Sarahian 14 6 8 6 1,3

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

3.5.6.3 PLAZOS DE ENTREGA

Cuadro 3-20. Cuadro Comparativo de Estrategia Comercial —Plazos de entrega

Tiempo de entrega
[meses]

Proyecto Estado

Primera fase: Terminada .

El Nogal Segunda fase: Acabados Inmediata
El Shaddai Terminado Inmediata
Club Casa Primera fase: Terminada 6 meses

Verde Segunda fase: obra gris
Santa Clara Casa modelo: obra gris 12 meses

Pradc_)s Acabados 6 meses

Sarahian

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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CALIFICACION DE LA COMPETENCIA

= UBICACION

® IMAGEN DEL PROMOTOR

B ESQUEMA PROMOCIONAL

= AREAS
MORFOLOGIA
M SERVICIOS DEL CONJUNTO
m COMPONENTE ARQUITECTONICO INTERIOR
B PRECIO/m?2

B FINANCIAMIENTO

ELNOGAL  ELSHADDAI  CLUB CASA SANTA PRADOS EL PINAR 2
VERDE CLARA SARAHIAN

Grafico 3.3. Resumen de calificaciones individuales por componente de la competencia en valores absolutos
Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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Cuadro 3-21. Matriz comparativa de todos los componentes de la competencia en valores absolutos
CLUB CASA

PROYECTO

EL NOGAL EL SHADDAI SANTA CLARA

e mfo%
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EL PINAR 2

UBICACION

SARAHIAN

IMAGEN DEL
PROMOTOR

ESQUEMA
PROMOCIONAL

AREAS

MORFOLOGIA

SERVICIOS DEL
CONJUNTO

COMPONENTE
ARQUITECTONICO
INTERIOR

PRECIO/m2

FINANCIAMIENTO

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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Cuadro 3-22. Matriz comparativa de todos los componentes de la competencia con valores ponderados

CLUB CASA SANTA PRADOS

PROYECTO ELNOGAL  EL SHADDAI VERDE CLARA SAmAmAN  ELPINAR?2
UBICACION 5% 0,20 0,20 0,25 0,10 0,20 0,20
IMAGEN DEL
S 5% 0,15 0,15 0,20 0,25 0,20 0,20

ESQUEMA
RO 5% 0,25 0,20 0,20 0,25 0,20 0,15
AREAS 10% 0,30 0,40 0,50 0,30 0,50 0,40
MORFOLOGIA 5% 0,25 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
SERVICIOS DEL
Pt 15% 0,60 0,45 0,75 0,60 0,60 0,60
COMPONENTE
ARQUITECTONICO  20% 0,80 1,00 0,80 1,00 1,00 1,00
INTERIOR
PRECIO/M? 25% 1,00 1,00 1,25 1,00 1,25 1,00
FINANCIAMIENTO  10% 0,50 0,40 0,40 0,40 0,30 0,40
CALIECACION 1009 4,05 4,00 4,55 4,10 4,45 4,15

Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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CALIFICACION FINAL

5,00 4,55

4,45
1
4,05 4,00 4,10 415
1 l l I l
3,00 ‘rf’. T T T T T r'”

EL NOGAL ELSHADDAI CLUB CASA SANTA PRADOS  ELPINAR 2
VERDE CLARA SARAHIAN

Graéfico 3.4. Calificacién final de la Competencia con valores ponderados
Fuente: Investigacion de mercado Cristina Carrillo
Elaboracion: Cristina Carrillo

3.5.7 CONCLUSIONES

La ciudad de Ambato tiene un gran potencial de desarrollo para la industria
inmobiliaria; durante la investigacion de mercado realizada para el desarrollo de esta
tesis, se localizaron veinte y ocho proyectos de vivienda en la zona residencial y

residencial-comercial de la ciudad.

El proyecto Conjunto Residencial El Pinar 2 se encuentra en la zona de mayor

desarrollo inmobiliario de la ciudad de Ambato, la parroquia Izamba.

Ocupa la tercera de seis posiciones en el analisis de competencia directa. Su
principal atractivo es el disefio arquitectonico de las viviendas, la distribucion y
aprovechamiento de espacios y areas destinadas para cada uno de ellos.
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4 COMPONENTE ARQUITECTONICO E
INGENIERIAS

Cristina Carrillo 85



“EL PINAR 2”
4.1 INTRODUCCION

El presente capitulo tiene como finalidad la descripcion y evaluacién de la parte
técnica y arquitecténica del proyecto El Pinar 2. Se presenta tanto la evaluacién del
Conjunto Residencial como de cada una de las casas tipo; ademas la descripcion del
componente de ingenierias que incluye la parte estructural, hidrosanitaria, eléctrica y

telefénica del conjunto.

4.2 EVALUACION DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO

4.2.1 DESCRIPCION DEL PROYECTO

llustracion 4.1. Render Fachada El Pinar 2
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

El Conjunto Residencial El Pinar 2 consiste en un conjunto privado de 10 casas de 2

pisos cada una, distribuidas en un terreno de 1636,05 m2.
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llustracion 4.2. Fachada de la Casa Tipo
Elaborado por: Cristina Carrillo

Cristina Carrillo
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En su interior, el conjunto cuenta con guardiania, areas verdes comunales, areas de
circulacién vehicular y peatonal, juegos infantiles, parqueaderos de visita y un
parqueadero para cada casa.

El Pinar 2 esta conformado por 8 casas de 120 m2, 1 casa de 123 m2 y 1 casa de
114 m2, todas ellas cuentan con la siguiente distribucion arquitectonica: en la planta
baja: sala, comedor, cocina y bafio social; en la planta alta: un dormitorio master con
bafio privado y 2 dormitorios con bafo compartido y finalmente acceso a la terraza

donde se encuentra el cuarto de maquinas.

El disefio arquitecténico tiene como finalidad aprovechar al maximo el tamafio, la
ubicacién y la morfologia del terreno, procurando mantener la intimidad en cada

vivienda de manera que guarden armonia con el conjunto.

La distribucién de espacios de cada una de las casas satisface las necesidades del

cliente y la funcionalidad de los mismos es uno de sus principales atractivos.

4.2.2 EVALUACION DEL IRM (INFORME DE REGULACION MUNICIPAL)

La Normativa de zonificacion es la 05 A24-45, y la informacion del predio es la

siguiente:

Cuadro 4-1. Identificacién del Predio

IDENTIFICACION DEL PREDIO

Propietario Holger Alberto Ortega Tamayo
Clave Catastral 9174532147000

Sector Izamba

Calle Abel Barona

Interseccion Carrasco Mifio

Fuente: Informe de Regulacion Municipal (I. Municipio de Ambato)
Elaborado por: Cristina Carrillo
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Cuadro 4-2. Informe de Regulacién Municipal (IRM)

DATOS REGULACION EL PINAR 2 CUMPLE
 MUNICIPAL _ ‘
COS PB 45% 29.9% S|
COS TOTAL 360% 73.1% S|
PISOS 8 2 S|
USO PRINCIPAL Agricola - Residencial SI
Residencial

Fuente: Informe de Regulacion Municipal (I. Municipio de Ambato)
Elaborado por: Cristina Carrillo

Podemos observar que el COS en Planta Baja del Conjunto se encuentra muy por
debajo del permitido, por lo que podemos adelantarnos a decir que el proyecto no es
viable desde el punto de vista arquitectonico y que deberia realizarse un redisefio
para aprovechar de mejor manera el espacio, aumentar unas o dos casas Y realizar

una redistribucién de parqueaderos y areas verdes.

Esta recomendaciéon fue presentada oportunamente al promotor del proyecto, pero
sin éxito alguno, pues contaba ya con todos los tramites municipales aprobados y no
le interesaba demorar el inicio de la construccion por un redisefio, asi su rentabilidad
se viera afectada. Respetando la decision del promotor, el presente plan de negocios
se desarrollé con el proyecto real a ejecutarse. Sin embargo, en anexos encontrara

un analisis financiero completo con el redisefio arquitecténico.

Respecto al COS Total, el Municipio de Ambato permite construcciones de hasta 8
pisos en terrenos con areas mayores a 1.500 m2, pero en lzamba, debido a la
presencia del aeropuerto, se permiten Unicamente construcciones de dos pisos mas
terraza o tres pisos sin terraza, por lo que se considerara un COS Total maximo

equivalente a una casa de tres pisos.
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4.2.3 ANALISIS DEL CONJUNTO

A continuacién se presentan varias tablas y gréficos de la distribucion arquitectdnica

del conjunto.

llustracién 4.3. Distribucion arquitectdnica en planta del conjunto
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

Tabla 4.1. Areas generales del conjunto

Area

Elemento %
[m2]

Circulacién vehicular y peatonal 461,83 28%
Parqueaderos 176,30 11%
Areas comunales (incluye areas

verdes, juegos infantiles y 509,52 31%
guardiania)

Construccion en Planta Baja 488,40 30%
Total terreno 1.636,05 100%

Elaborado por: Cristina Carrillo
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4.2.4 ANALISIS DE LA CASA TIPO

En el Conjunto Residencial El Pinar 2 existen 3 casa tipo: A, By C. A continuacién se

realiza un analisis de la distribucién arquitectonica de cada una de ellas.

4241 CASATIPOA

En un total de ocho casas de este tipo, cinco de ellas estan localizadas en la zona
norte y las tres restantes al sur oeste del conjunto. Las casas 1, 2, 3, 8, 9y 10
cuentan con su parqueadero en la parte externa del conjunto, mientras que las casas

4 y 5 tienen su pargueadero en la parte interna.

llustracidn 4.4. Localizacién de Casas Tipo A dentro del conjunto
Elaborado por: Cristina Carrillo
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La casa tipo A cuenta con un area total en planta baja de 48,95 m2 para sala,
comedor, cocina y bafio social; en planta alta tiene un total de 56,82 m2 para un
dormitorio méaster y dos dormitorios con bafio compartido; y finalmente una terraza

accesible de 56,77 m2 que incluye la lavanderia y el cuarto de maquinas.

llustracion 4.5. Fachada de la Casa Tipo A
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

llustracién 4.6. Distribucion arquitecténica en planta de la Casa Tipo A. Nivel 0,18
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos
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llustracion 4.7. Distribucién arquitectonica en planta de la Casa Tipo A. Nivel 2,70
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

T 1L

llustracién 4.8. Distribucion arquitecténica en planta de la Casa Tipo A. Nivel 5,22
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Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

A continuacion se presenta un cuadro de resumen de areas de la distribucion de

espacios de la casa tipo A en sus diferentes plantas.

Cuadro 4-3. Cuadro de Areas de Casa Tipo A

Nivel Area Total Areas parciales
[m2] : : ___[m2] : :
Sala Comedor Cocina Ban_o Circulacion
Social
N+0,18 48,95 14,47 11,21 10,31 2,75 10,21
Dormitorio Dormitorio Dormitorio - . .
p Bafio Circulacion
Master 1 2
N+2,70 56,82 15,95 11,21 12,97 2,75 13,94
Terraza CL{art(_) de Circulacion
maquinas
N+5,22 56,77 42,9 6,58 7,29

Elaborado por: Cristina Carrillo

4242 CASATIPOB

Existe una sola casa de este tipo en el conjunto (casa numero 7) y esté localizada en
la zona sur del conjunto, con su parqueadero en la parte interna del mismo y junto a

la casa. Su distribucion arquitectonica es muy parecida a la de la casa tipo A.

La casa tipo B cuenta con un area total en planta baja de 50,82 m2 para sala,
comedor, cocina y bafio social;, en planta alta tiene un total de 58,65 m2 para un
dormitorio master y dos dormitorios con bafio compartido; y finalmente una terraza

accesible de 58,65 m2 que incluye la lavanderia y el cuarto de maquinas.
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llustracién 4.9. Localizacion de Casa Tipo B dentro del conjunto
Elaborado por: Cristina Carrillo

llustracion 4.10. Fachada de la Casa Tipo B
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos
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llustracion 4.11. Distribucién arquitectdnica en planta de la Casa Tipo B. Nivel 0,18
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

llustracién 4.12. Distribucion arquitectonica en planta de la Casa Tipo B. Nivel 2,70
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos
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llustracion 4.13. Distribucién arquitectdnica en planta de la Casa Tipo B. Nivel 5,22

Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

A continuacidén se presenta un cuadro de resumen de areas de la distribucion de

espacios de la casa tipo B en sus diferentes plantas.

Cuadro 4-4. Cuadro de Areas de Casa Tipo B

Nivel ~ Area Total Areas parciales
[m2] [m2]
Sala Comedor Cocina Ba‘?" Circulacion
Social
N+0,18 50,82 14,47 12,1 11,78 2,75 9,72
Dormitorio Dormitorio Dormitorio " . .
P Bafio Circulacion
Master 1 2
N+2,70 58,65 15,95 12,16 14,53 2,75 13,26
Terraza CL{artp de Circulacion
maquinas
N+5,22 58,65 44,78 6,58 7,29

Elaborado por: Cristina Carrillo

Cristina Carrillo

97




“EL PINAR 2”

4243 CASATIPOC

Existe una sola casa de este tipo en el conjunto (casa numero 6) y estéa localizada en
la zona noreste del conjunto, con su parqueadero en la parte interna del mismo. Al

ser la casa esquinera, es la que mas acceso tiene a areas verdes.

llustracién 4.14. Localizacién de Casa Tipo C dentro del conjunto
Elaborado por: Cristina Carrillo

La casa tipo C cuenta con un area total en planta baja de 45,98 m2 para sala,
comedor, cocina y bafio social; en planta alta tiene un total de 58,03 m2 para un
dormitorio master y dos dormitorios con bafio compartido; y finalmente una terraza

accesible de 57,98 m2 que incluye la lavanderia y el cuarto de maquinas.
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llustracién 4.15. Fachada de la Casa Tipo C
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

llustracién 4.16. Distribucion arquitecténica en planta de la Casa Tipo C. Nivel 0,18
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos
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llustracion 4.17. Distribucién arquitectdnica en planta de la Casa Tipo C. Nivel 2,70
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos

B 1L

i

llustracién 4.18. Distribucién arquitectonica en planta de la Casa Tipo C. Nivel 5,22
Elaborado por: MESTIZO Arquitectos
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A continuacion se presenta un cuadro de resumen de areas de la distribucion de

espacios de la casa tipo C en sus diferentes plantas.

Cuadro 4-5. Cuadro de Areas de Casa Tipo C

Nivel Area Total Areas parciales
[m2] : __[m2]
Sala Comedor Cocina Bafio Social Circulacion
N+0,18 45,98 14,47 11,21 10,31 2,66 7,33
Dormitorio Dormitorio Dormitorio - . .
p Bafio Circulacion
Master 1 2
N+2,70 58,03 17,77 11,21 14,1 2,75 12,2
Terraza Cu}artp de Lavanderia Circulacion
maquinas
N+5,22 57,98 43,76 3,57 3,36 7,29

Elaborado por: Cristina Carrillo

Se puede observar que los tres modelos de casas son muy parecidos entre si. Sus
diferencias se deben Unicamente a la forma del terreno y la localizacion de la casa

dentro de éste.

Para el calculo de areas utiles de cada casa se ha considerado las areas totales de
los niveles N+0,18 y N+2,70 y Unicamente las areas de circulacién y cuarto de

maquinas del nivel N+5,22.

Cuadro 4-6. Cuadro de Area Util por tipo de casa

Casa Tipo Area til
A 119,64
B 123,34
C 114,87

Elaborado por: Cristina Carrillo
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4.2.5 RESUMEN GENERAL DE AREAS DEL PROYECTO

Tabla 4.2. Resumen de Areas del Proyecto

Area Area Util

# unidades Util Total Are[arlnBZ;uta
m2 m2
Casa Tipo A 8,00 119,64 957,12 957,12
CasaTipo B 1,00 123,34 123,34 123,34
Casa Tipo C 1,00 114,87 114,87 114,87
Guardiania 444
TOTAL 1.195,33 1.199,77

Elaborado por: Cristina Carrillo

RESUMEN DE AREAS
1199,77
1200 1195,33
1190 +~ o
H Area Util
B Area Bruta
1180 +~
1170 +-
Areas

Elaborado por: Cristina Carrillo
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4.2.6 TIPO DE ACABADOS

Los acabados con los que se construiran las diferentes casas son acabados de
primera, con el proposito de satisfacer las necesidades y gustos de la clase media
alta a la que esta enfocado el proyecto. A continuacion se presenta una tabla de

resumen de los acabados de las casas.

Cuadro 4-7. Cuadro de Acabados

Elemento Material |

Pisos Media duela motilén
Paredes Ceramica nacional
Ventanas Aluminio y vidrio claro 6 mm

Madera y vidrio: sala
Puertas Madera y MDF lacado: dormitorio y bafios
Aluminio y vidrio bronce (cocina y terraza)

Muebles de -
. Modular melaminico
cocina
Barrederas MDF — madera lacada
Closets Estructura de madera, frente melaminico
Pasamanos Madera torneada
Piezas De primera
Sanitarias P
Cubierta Teja

Elaborado por: Cristina Carrillo

4.3 DESCRIPCION DEL COMPONENTE DE INGENIERIA

El componente de ingenieria incluye la descripcion del disefio estructural de las

casas Y las diferentes instalaciones del conjunto.

Se planea utilizar una técnica constructiva tradicional, empezando por la construccion
del cerramiento, la guardiania y las areas de circulacion vehicular y peatonal del
conjunto. Posteriormente se construira la casa modelo y cada una de las casas

restantes en funcién de la demanda de las mismas.
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4.3.1 ESTRUCTURA

La estructura sera de hormigon armado de diferente resistencia a la compresion

segun el elemento, siendo la méaxima resistencia 210 kg/cm2.

Cuadro 4-8. Cuadro de detalle estructural del Conjunto

Elemento Detalle |

Circulacién Vehicular Adoquin vehicular

Conjunto ] » . L
Circulacion Peatonal Aceras y bordillos de hormigon simple
Cimentacion Plintos y cadenas de hormigén armado
Columnas Hormigdén armado

Casas Vigas Hormigén armado
Losas Alivianadas, hormigén armado
Mamposteria Blogue macizo
Gradas Hormigdén armado, sin descanso

Elaborado por: Cristina Carrillo

4.3.2 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS

La red de agua potable del Conjunto Residencial se construira con tuberia PVC de
presion de 63 mm de diametro y 1,00 MPa, ademas de los accesorios necesarios
para su correcto funcionamiento. La conexion desde las redes hasta la caja de acera
de las viviendas se realizara con tuberia y accesorios de cobre, mientras que las
instalaciones interiores de cada casa se construirdn con tuberia PVC. Cada casa
contara con su medidor independiente y un medidor para la guardiania y uso de las
areas comunales generales del conjunto. La red del conjunto se abastecera de la red

de agua potable de la ciudad desde la Calle Abel Barona.

La red principal de alcantarillado del Conjunto Residencial se construira con tuberia

PVC de 250 mm de didmetro con una pendiente de por lo menos el 2%, y tuberia
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PVC de 160 mm de diametro para las conexion de las diferentes acometidas
domiciliarias hacia la red principal. Se contara con tres pozos de revision dentro del
conjunto y un pozo de revision fuera que permitird conectarse a la red de
alcantarillado de la ciudad en la Calle Abel Barona. Ademas incluira la instalacion de
sumideros para las areas de circulacion vehicular del conjunto que serviran para la
recoleccion de aguas lluvia. Las instalaciones internas de alcantarillado de cada casa

se construiran con tuberia PVC de desagtie.

Cuadro 4-9. Cuadro de detalle de instalaciones hidrosanitarias del Conjunto

Elemento Detalle |

Agqua Potable Red principal: tuberia PVC 63 mm 1 MPA
e - 9 Conexion: tuberia y accesorios de cobre
onjunto Alcantarillado Red principal: tuberia PVC 250 mm
Acometidas: tuberia PVC 160 mm
Agua Potable Tuberia PVC
Casas
Alcantarillado Tuberia PVC

Elaborado por: Cristina Carrillo

4.3.3 INSTALACIONES ELECTRICAS

El suministro eléctrico para el Conjunto Residencial se realizar4 desde la Calle Abel
Barona, e incluye la instalacién de un transformador monofasico autoprotegido de 10
KV en el extremo este del conjunto. Los materiales a utilizarse son de excelente
calidad tanto para el cableado como para la tuberia de conduccion que sera de 4
pulgadas para la red principal y de 1 pulgada para las conexiones secundarias.
Todas las instalaciones seran subterraneas, incluyendo las de iluminacién de areas

verdes, juegos infantiles y parqueaderos.

4.3.4 INSTALACIONES TELEFONICAS

Las instalaciones telefénicas también seran subterraneas con tuberia de conduccién

de PVC de 110 mm, con la construccion de cuatro pozos de mano proyectados. La
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capacidad de la red telefonica sera de diez pares primarios y veinte pares

secundarios.

4.3.5 RED CONTRA INCENDIOS

La red contra incendios sera independiente de la red de abastecimiento de agua
potable para el conjunto, se construird con tuberia PVC de presion de 63 mm de
diametro y 1,00 MPa, y contara también con un tanque cisterna subterraneo ubicado
bajo los parqueaderos de visita. Cuenta con una toma siamesa en las afueras del

conjunto, un hidrante junto a la casa numero 8 y dos bombas contra incendio.
4.4 COSTOS DEL PROYECTO

El costo total del proyecto a nivel de prefactibilidad calculado a precios de mercado

de la ciudad de Ambato a agosto del 2011 es:

Tabla 4.3. Costo Total del Proyecto

COMPONENTE
Terreno 93.300,00 14%
Costos Directos de Construccion 464.150,00 68%
Costos Indirectos 126.860,00 18%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 684.310,00 100%

Elaborado por: Cristina Carrillo
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COSTO TOTAL DEL PROYECTO
684.310 USD

M Terreno

B Costos Directos de
Construccion

m Costos Indirectos

Graéfico 4.1. Costo Total del Proyecto
Elaborado por: Cristina Carrillo

4.41 COSTO DEL TERRENO

4.4.1.1 COSTO REAL DEL TERRENO

El terreno de 1.636,05 m2 ubicado en la Calle Abel Barona y Carrasco Mifio en la
parroquia de lzamba, ciudad de Ambato se adquiri6 en agosto de 2009 en el

siguiente costo:

Tabla 4.4. Costo real del terreno por m2

Precio de compra del terreno INCERLIE] Precio

[USD] [m2] [USD/mZ2]
| 67.090,00 1636,05 41,00 |

Elaborado por: Cristina Carrillo

Para actualizar el costo del terreno se utilizaran dos métodos: la valuacion del terreno
por el método de mercado y por el método residual.
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4.4.1.2 VALUACION DEL TERRENO POR EL METODO DE MERCADO

Realizando una investigacion de terrenos aledafios en venta, se determind que en la
zona el precio de venta por m2 esta a un promedio 78,75 USD, y segun sus

caracteristicas, se tiene un precio de venta ponderado de 57,38 USD/m2.

Tabla 4.5. Precios de venta por m2 de terrenos en Izamba

Calle Abel Barona y
1 Alberto Cobo Cuadrado 3.270 55,00 0,70 1,00 38,50
2 Calle Abel Bf\rona y Rec_tangular 2 000 60,00 0.80 1,00 48,00
Carrasco Mifio hacia el frente
3 José Roballno y Rec_tangular 2577 80,00 0.80 0,80 51,20
Carrasco Mifio hacia el fondo
Av. Pedro Trapezoidal
4 Véasconez y José P 2.483 120,00 0,85 0,90 91,80
. hacia el fondo
Robalino
Precio/m2 Precio/m2
PROMEDIO fen i PONDERADO S

Fuente: Investigacion de Mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

Gréfico 4.2. Ubicacion de terrenos en venta
Fuente: Investigacion de Mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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4.4.1.3 VALUACION DEL TERRENO POR EL METODO RESIDUAL

Para la aplicacion de este método se ha calculado en primer lugar el precio de venta
del m2 de producto terminado en el sector con el método de mercado, para lo cual se

ha considerado la informacion obtenida del analisis de la competencia.

Tabla 4.6. Método de Mercado para obtener el m2 de construccion

e T PRECIO/M?2
PROYECTO NOMBRE PONDERADO

1 EL NOGAL 679,01 3,0 40,0% $ 271,60
2 EL SHADDAI 635,59 0,8 10,7% $ 67,80
3 CLUB CASA VERDE 569,85 2,1 28,0% $ 159,56
4 SANTA CLARA 691,36 0,3 4,0% $ 27,65
5 PRADOS SARAHIAN 620,97 1,3 17,3% $ 107,63

7,5 100,0% $ 634,25

Fuente: Investigacion de Mercado Cristina Carrillo
Elaborado por: Cristina Carrillo

Tabla 4.7. Método Residual con el IRM

DATOS DEL TERRENO

A UBICACION Carrasco Mifo. IZAMBA
B. AREA DE TERRENO 1.636,05 m2
C. PRECIO/m2 634,25 USD
D. COSPB 45%
E. PISOS 8 u
F. COSTOTAL (D*E) 360%
| _RANGODEINCIDENCIADELTERRENO
G. ALFA1 9%
H. ALFA?2 11%
. ALFA MEDIA 10%
RESULTADOS |
J.  AREA VENDIBLE (B*F) 5.889,78 m2
K. VALOR DE PROYECTO (C*J) 3.735.578,04 USD
L. ALFAL (G*K) 336.202,02 USD
M. ALFA 2 (H*K) 410.913,58 USD
N. ALFA MEDIA 373.557,80 USD
0. PRECIO/m2 (N/B) 228,33 USD

Elaborado por: Cristina Carrillo
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Podemos observar que al aplicar el método residual se obtuvo un valor de venta de
aproximadamente 230 USD por m2 para construcciones de 8 pisos, pero como se
menciond anteriormente, a pesar de lo indicado en el Informe de Regulacion
Municipal (IRM), este numero de pisos no es permitido en el sector de lzamba por la

cercania al aeropuerto.

Podemos entonces utilizar el modelo del método residual para acoplarlo a nuestro

caso particular de casas de dos pisos, en donde se tiene:

Tabla 4.8. Método Residual acoplado a modelo de 2 pisos

DATOS DEL TERRENO |

Calle Abel Barona y

A UBICACION Carrasco Mifo, IZAMBA
B. AREA DE TERRENO 1.636,05 M2
C. PRECIO/m2 634,25 USD
D. COSPB 45%
E. PISOS 2 U
F. COSTOTAL (D*E) 90%
RANGO DE INCIDENCIA DEL TERRENO : |
G. ALFA1l 9%
H.  ALFA 2 11%
.  ALFA MEDIA 10%

RESULTADOS

J.  AREA VENDIBLE (B*F) 1.472,45 m2

K. VALOR DE PROYECTO (C*J) 933.894,51 USD
L.  ALFA1 (G*K) 84.050,51 USD
M. ALFA?2 (H*K) 102.728,40 USD
N. ALFA MEDIA 93.389,45 USD
0. PRECIO/m?2 (N/B) 5708 YSD

Elaborado por: Cristina Carrillo

Obtenemos entonces un valor practicamente igual al obtenido por el método
comparativo o de mercado en el numeral 4.4.1.2, por lo que se recomienda, siempre
que sea posible, utilizar valores reales de la zona en estudio para la aplicacién del
método residual, con el propdésito de obtener resultados méas acordes a la tipologia

del sector que no necesariamente se reflejan en el IRM.
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En nuestro caso, se ha considerado un costo actual de 57,00 USD el m2 de terreno,

lo que nos da aproximadamente un costo total del terreno de 93.300,00 US Délares.

4.4.2 COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

Para el analisis de los costos directos de construccion se ha dividido en dos partes.
Los costos de urbanizacion, que incluye las areas comunales, y los costos de
construccion de las casas. La incidencia total de los costos de construccion en el
proyecto es del 67%.

Tabla 4.9. Costos Directos de Construccion

COMPONENTE
Urbanizacion del Conjunto ~ 53.880,00 12% 8%
Casas 410.270,00 88% 59%
COSTO TOTAL DIRECTO 464.150,00 100% 67%

Elaborado por: Cristina Carrillo

TOTAL COSTOS DIRECTOS
464.150 USD
67%

® Urbanizacidon del Conjunto

M Casas

Gréfico 4.3. Costos Directos de Construccion
Elaborado por: Cristina Carrillo
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4.4.2.1 ANALISIS DE LOS COSTOS DE URBANIZACION Y AREAS COMUNALES

Tabla 4.10. Costos de urbanizacién y areas comunales

PRECIO %
TOTAL
[USD] del total
A.1 Red de Agua Potable 3.771,60 7%
A.2 Red de Alcantarillado 2.694,00 5%
A.3 Red Eléctrica 10.237,20 19%
A.4 Red Telefénica 1.616,40 3%
A.5 Circulaciéon Vehicular 10.776,00 20%
A.6  Circulacion Peatonal 4.849,20 9%
A.7  Areas Verdes 5.926,80 11%
A.8 Guardiania 9.698,40 18%
A.9 Cerramiento 4.310,40 8%
TOTAL 53.880,00 100% 8%

Elaborado por: Cristina Carrillo

COSTOS DIRECTOS DE URBANIZACION
Y AREAS COMUNALES
53.880 USD
8% 7%

B Red de Agua Potable

B Red de Alcantarillado

18% P
m Red Eléctrica

19% M Red Telefdnica
m Circulacion Vehicular
m Circulaciéon Peatonal

11% 1 Areas Verdes

3%
M Guardiania

Cerramiento

9%

20%

Grafico 4.4. Costos de urbanizacién y areas comunales
Elaborado por: Cristina Carrillo
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4.4.2.2 ANALISIS DE LOS COSTOS DE LA CASA TIPO

Tabla 4.11. Costos directos de la Casa Tipo

PRECIO

TOTAL d o
USD el total
B.1 Preliminares y Movimiento de tierras 250,43 0,6%
B.2 Estructura 11.998,91 29,2%
B.3 Mamposteria 2.528,40 6,2%
B.4 Enlucidos 4.672,94 11,4%
B.5 Pisos 4.987,78 12,2%
B.6 Cubierta 1.635,78 4,0%
B.7 Aluminio y vidrio 1.454,00 3,5%
B.8 Carpinteria y cerrajeria 6.853,75 16,7%
B.9 Revestimientos 2.208,63 5,4%
B.10  Griferia y sanitarios 1.301,00 3,2%
B.11 Instalaciones sanitarias 1.941,90 4.7%
B.12 Instalaciones eléctricas 1.193,20 2,9%
TOTAL 41.026,72 100,0% 5,9%

Elaborado por: Cristina Carrillo

COSTOS DIRECTOS DE LA CASA TIPO  Preliminares y movimiento de

tierras

41.026 USD M Estructura

B Mamposteria

M Enlucidos

4,7% 2,9%

M Instalaciones sanitarias
11,4%

16,7% . L
M Instalaciones eléctricas

6,2%
H Aluminio y vidrio
M Pisos
5,4% M Cubierta
29,2% | M Carpinteria y cerrajeria

0,6% _
o7 M Revestimientos

1 Griferia y sanitarios

Gréfico 4.5. Costos directos de la Casa Tipo
Elaborado por: Cristina Carrillo
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4.4.3 COSTOS INDIRECTOS

A continuacion se indican los costos indirectos que surgiran durante las diferentes

etapas del Proyecto.

Tabla 4.12. Costos indirectos del proyecto

. PRECIO TOTAL %
NS REEIRG [USD] G del total

C.1 Gerencia y construccién 48.300,00 38%

C.2 Arquitectura 4.600,00 4%

C.3 Ingenierias 3.800,00 3%

C.4 Promocién y publicidad 12.000,00 9%

C5 Licencias y permisos 4.800,00 4%

C.6 Comercializacion y ventas 17.160,00 14%

C.7 Gastos legales 11.100,00 9%

C.8 Tasas e impuestos 9.600,00 8%

C.9 Operacion y mantenimiento 7.500,00 6%

C.10 Imprevistos 8.000,00 6%

TOTAL 126.860,00 100,00% 19%

Elaborado por: Cristina Carrillo

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO
126.860 USD
6%
B Gerencia y construccion
B Arquitectura
M Ingenierias
38% B Promocion y publicidad
9% M Licencias y permisos
m Comercializacion y ventas
1 Gastos legales
W Tasas e impuestos

Operacion y mantenimiento

M Imprevistos

4% 9% 3%

Gréfico 4.6. Costos indirectos del proyecto
Elaborado por: Cristina Carrillo
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4.4.4 INDICADORES DE COSTO

Los indicadores de costo nos permiten determinar la incidencia del costo total del
proyecto por metro cuadrado de construccion.

La incidencia del costo total sobre el area bruta de construccion es de 570,37
USD/m2, en tanto que la incidencia del costo total del proyecto sobre el area util de
construccion es de 572,49 USD/m2.

Tabla 4.13. Costo por m2 de Construccién

COSTO TOTAL DEL  TOTAL AREA BRUTA DE COSTO POR m2 DE
PROYECTO CONSTRUCCION CONSTRUCCION

[USD] [m2] [USD]
684.310,00 1.199,77 570,37

Elaborado por: Cristina Carrillo
Tabla 4.14. Costo por m2 util de construccion

COSTO TOTAL DEL TOTAL AREA UTIL DE COSTO POR m2 UTIL DE
PROYECTO CONSTRUCCION CONSTRUCCION

[USD] [m2] [USD]
684.310,00 1.195,33 572,49

Elaborado por: Cristina Carrillo

4.5 PLANIFICACION DEL PROYECTO

4.5.1 PROYECTO ORIGINAL CONTEMPLADO POR EL PROMOTOR

El Ing. Alberto Ortega planea ejecutar el proyecto Conjunto Residencial El Pinar 2 en
un periodo de veinte y cuatro (24) meses, el mismo que contemplara la construccion
de las casas en 3 etapas diferentes, con el propdsito de que la venta de las etapas
previas financien las etapas siguientes.
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Con el objeto de determinar la viabilidad de este Proyecto, el analisis de costos,
ingresos y financiamiento se realizara considerando la construccion del mismo en

una sola etapa.

4.5.2 FASES DEL PROYECTO MODIFICADO

La ejecucion del proyecto esta prevista para catorce (14) meses, con el siguiente

esquema de fases.

Cuadro 4-10. Fases del Proyecto

MESES

FASES

1. INICIO

2. PLANIFICACION

3. CONSTRUCCION

4. PROMOCION Y VENTAS

5. CIERRE

Elaborado por: Cristina Carrillo

La fase de inicio representa graficamente la adquisicion del terreno.

La fase de planificacién incluye los estudios de prefactibilidad, estudio de suelos,
levantamiento  topografico, disefios:  arquitectonico, estructural, eléctrico,

hidrosanitario, etc., aprobacién de planos y permisos de construccion.

La fase de construcciéon incluye en un inicio la urbanizacion del conjunto y

posteriormente la construccion de las diez casas.

La fase de promocion y ventas incluira todos los items relacionados con la

comercializacion de las viviendas, estrategia de ventas y estrategia comercial.

La fase de cierre representa la escrituracion y entrega del inmueble a los

compradores.
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4.5.3 CRONOGRAMA DE INVERSIONES PARCIALES Y ACUMULADAS

Tabla 4.15. Cronograma de Inversiones parciales y acumuladas

(10 REsy,
3 3
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MESES
ITEM TOTAL 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Terreno 93,3
Planificacién 13,2
Urbanizacion 53,9
Construccion 410,2
Direccion de Obra 48,3
Operacion y mantenimiento 7,5
Promocién y publicidad 12,0
Comercializacion y ventas 17,2
Gastos legales 111
Impuestos 9,6
Imprevistos 8
INVERSION MENSUAL 933| 12,0| 12,8| 324| 333| 59,4| 594| 594| 594| 594| 594| 594| 595 7,9 17,3
AVANCE PARCIAL EN % 13,6% | 18%| 1,9%| 4,7%| 49%| 8,7%| 87%| 8,7%| 87%| 87%| 87%| 8,7%| 87%| 12% 2,5%
INVERSION ACUMULADA 93,3| 105,3| 118,1| 150,5| 183,8| 243,2| 302,6 | 362,0| 421,4| 480,8| 540,2| 599,6 | 659,1| 667,0| 684,3
AVANCE ACUMULADO EN % 13,6% | 15,4% | 17,3% | 22,0% | 26,9% | 35,5% | 44,2% | 52,9% | 61,6% | 70,3% | 78,9% | 87,6% | 96,3% | 97,5% | 100,0%

Elaborado por: Cristina Carrillo

Cristina Carrillo
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4.5.4 INVERSIONES PARCIALES Y ACUMULADAS

A continuacion se presentan las curvas de inversion acumulada del Proyecto El Pinar

2; y las inversiones parciales desde el mes 0 hasta el mes 14.

CURVAS DE INVERSION
100,0 800,0
90,0 700,0
80,0
600,0
70,0
60,0 500,0 o INVERSIONES
50,0 400,0 PARCIALES
40,0 300,0 —INVERSIONES
30,0 ACUMULADAS
200,0
20,0
10,0 100,0
0,0 0,0
012345678 91011121314

Grafico 4.7. Curvas de Inversion
Elaborado por: Cristina Carrillo

4.6 CONCLUSIONES

El disefio arquitectonico de las casas del Conjunto Residencial El Pinar 2 esta acorde
a las necesidades del mercado y cumple con las expectativas del cliente, no
obstante, el disefio del conjunto como tal no satisface las necesidades del promotor,
pues el terreno esta siendo subutilizado con un COS en planta baja y total muy por
debajo del permitido por la normativa, afectando directamente a la rentabilidad del

proyecto.

El disefio técnico del conjunto y las unidades de vivienda respeta todas las
normativas vigentes. El proceso constructivo y el tipo de materiales utilizados

garantizan la calidad del producto terminado.
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El costo del terreno actualizado tiene una incidencia del 14% del costo total del
proyecto. Si bien el terreno fue comprado a 41,00 USD el m2, los terrenos en Izamba
han ganado plusvalia de forma considerable en el ultimo afio, siendo su valor actual
de 57,00 USD el metro cuadrado, esto se debe al crecimiento acelerado de la

industria inmobiliaria en esta parroquia.

La incidencia de los costos directos de construccion es del 68% de los costos totales,
de donde el 8% representa los costos de urbanizacién y el 59% los costos de

construccion de las casas.
El 19% restante corresponde a los costos indirectos.

El costo por metro cuadrado de construccion es de 570,37 USD; y el costo por metro

cuadrado util de construccién es de 572,49 USD.
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5 ESTRATEGIA COMERCIAL
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5.1 INTRODUCCION

En el capitulo de Estrategia Comercial se presentan dos tipos de estrategias: la de
Promocion y Publicidad que incluye el disefio de vallas y anuncios publicitarios y la
estrategia de Ventas en funcidn del avance en la construccion de la vivienda al

momento de la compra.
5.2 ESTRATEGIA DE PROMOCION Y PUBLICIDAD

De acuerdo al plan de promocion y publicidad del promotor, el presupuesto para este
fin era de aproximadamente 6.000 USD. Como se han cambiado las metas de
ventas, se ha incrementado este presupuesto a 12.000 USD.

5.2.1 TRAYECTORIA DEL PROMOTOR

Previos a este proyecto, el Ing. Alberto Ortega ejecutd con éxito en la ciudad de
Ambato el Conjunto Residencial San Sebastian y la Urbanizacion Ambanor en

Izamba.

5.2.2 NOMBRE DEL PROYECTO

“EL PINAR 2~

El origen del nombre para este proyecto es que junto al mismo, en la parte
nororiental, existe un maravilloso bosque de pinos. La numeracion se debe a que ya

existe en Ambato otro proyecto que lleva el mismo nombre.

El Pinar 2 busca transmitir fortaleza, tranquilidad, seguridad y confort.
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5.2.3 LOGOTIPO

“EL PINAR 2”

Se presenta un logotipo sencillo y facil de recordar conformado basicamente por el

nombre del conjunto bajo un arco.

5.2.4 ESLOGAN

Un eslogan acorde a las caracteristicas arquitectdnicas funcionales que se enfatizan

en el proyecto.

5.2.5 VALLA PUBLICITARIA

En una valla de 3,00 m x 2,25 m ubicada en el terreno desde el inicio de la
construccion, se busca dar a los potenciales clientes toda la informacién posible
sobre las caracteristicas del producto, haciendo énfasis en que se trata de un

conjunto totalmente privado y a los nimeros de teléfono de contacto.
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CONJUNTO TOTALMENTE

PRIVADO

10 CASAS CON ACABADOS
DE PRIMERA

PRIMERA PLANTA: y
SALA, COMEDOR, COCINA, BANO SOCIAL

~ | SEGUNDA PLANTA: :
DORMITORIO MASTER CON BANO PRIVADO,

| TERCERA PLANTA:
CUARTO DE MAQUINAS Y TERRAZA

GUARDIANIA, AREAS VERDES,
1 GARAGE PARA CADA CASA,
JUEGOS INFANTILES

INFORMES Y VENTAS:

= L2y e 092717310 - 092717307
C_©/ /é/(w(’/ de vivir bien 032420508

llustracién 5.1. Disefio de la Valla Publicitaria
Elaborado por: Cristina Carrillo

5.2.6 MEDIOS DE COMUNICACION ESCRITA

Este disefio sera utilizado en veinte y cuatro publicaciones en los dos periddicos

locales: El Heraldo y La Hora, doce publicaciones en cada uno.

La frecuencia de publicidad serd cada 15 dias, los dias lunes alternados en cada

medio, es decir durante 12 meses segun el cronograma de promocion.

El espacio de la publicacion sera de media pagina, aproximadamente de 30 cm x 20

cm.
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en Izamba

CONJUNTO TOTALMENTE
PRIVADO

10 CASAS CON ACABADOS
DE PRIMERA

‘ desde 115 m2
il e 3 planias

A-r r - - -
C'(C)//)/(I('(’/ e viied v bHie s

Calle Abel Barona y Carrasco Mifio (entrada a 450 m del partidero a Pillaro)
INFORMES Y VENTAS:

O9zZ17310 - O9zZ717307 - O3Z42Z0502

llustracién 5.2. Disefio del Anuncio Publicitario
Elaborado por: Cristina Carrillo

5.2.7 MAQUETA Y TRIPTICOS

En el sitio de construccién se presentara una maqueta para que las personas que
visiten la casa modelo tengan una idea mas clara de como se vera el conjunto una
vez que se terminen todos los trabajos. Ademas se les entregard un triptico con
todas las caracteristicas de las viviendas, ilustraciones de las plantas, tipos de

acabados, informacién de contacto, entre otros.

5.2.8 CUNAS RADIALES

Se presentaran en las emisoras de mayor trascendencia en la ciudad, luego de un
estudio realizado por una empresa de publicidad especializada en este tipo de

proyectos.

Cristina Carritto 14
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5.2.9 REDES SOCIALES

Una vez que se termine la construccion de la casa modelo, se creara un usuario en

las principales redes sociales utilizadas en la ciudad de Ambato.

5.2.10 PRESUPUESTO DE PROMOCION

Tabla 5.1. Presupuesto de promocion y publicidad

Item Costo Total

Valla 800,00

Publicaciones El 2.625,00
Heraldo
Publicaciones La Hora 2.595,00
Disefio vallay

anuncios 350,00
Maqueta 1.000,00
Tripticos 2.630,00
Cufas radiales 2.000,00
12.000,00

Elaborado por: Cristina Carrillo

PRESUPUESTO DE PUBLICIDAD
12.000 USD

7%

mValla

B Publicaciones El Heraldo
M Publicaciones La Hora

M Disefio valla y anuncios
22% H Maqueta
M Tripticos

 Cufias radiales

3%

Gréfico 5.1. Presupuesto de promocion y publicidad
Elaborado por: Cristina Carrillo
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5.2.11 CRONOGRAMA DE PROMOCION

Cuadro 5-1. Cronograma de promocion y publicidad

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
DISENO DE
VALLAY
ANUNCIOS

VALLA PUBLICITARIA

ANUNCIOS “EL HERALDO”

ANUNCIOS “LA HORA”

CUNAS RADIALES

Elaborado por: Cristina Carrillo

5.3 ESTRATEGIA DE VENTAS

El precio de venta de cada una de las 10 casas que conforman el Conjunto
Residencial El Pinar 2 sera de 78.000 US dolares, sin importar si son del tipo A, B 0

C, ni la etapa de construccion en que se adquiera.

El precio de venta por metro cuadrado promedio es de 650,00 US dolares.

Si durante el proyecto se observa una buena acogida del mismo, y se pueden vender
algunas casas antes de lo programado se optara por una estrategia de precios
adicional a la estrategia de ventas.

5.3.1 CONDICIONES DE VENTA Y COBRANZAS

5.3.1.1 RESERVA

El valor de la reserva es opcional, en caso el cliente desee pagarlo serd de 1.000 US

dolares, el mismo que se descontara de la entrada.

Cristina carritto 126
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5.3.1.2 ENTRADA

La entrada sera equivalente al 30% del precio del inmueble, menos el valor de la
reserva si es el caso, es decir 23.400 US ddlares, valor que se dividira en cuotas
iguales durante los meses previos a la entrega de la vivienda o en cuotas a convenir
con el cliente dependiendo la etapa de construccion en la cual se firme el

compromiso de compra — venta.

5.3.1.3 FINANCIAMIENTO

El 70% restante podra ser financiado a través de un crédito hipotecario solicitado y
tramitado directamente por el cliente con la institucion bancaria o financiera de su

preferencia, ya sea el BIESS o algun banco nacional.

En todo caso, para la escrituracién del inmueble se debera cancelar la totalidad de la
deuda que es de 54.600 US dolares para las casas vendidas durante la construccion

y de 78.000 USD para las casas vendidas una vez terminadas.

5.3.2 PRESUPUESTO DE VENTAS

El presupuesto de comercializacion y ventas sera del 2,2% del valor de venta de la
vivienda, es decir de 1.716 US ddlares por cada vivienda vendida. Para este efecto

se contratardn una o dos personas que trabajen por comision.

Tabla 5.2. Presupuesto de ventas y comercializacién

Item _Cantidad _ Costo Unitario _Costo Total |
Comisién por
ventas 10 1.716,00 17.160,00
TOTAL 17.160,00

Elaborado por: Cristina Carrillo
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PRESUPUESTO DE ESTRATEGIA
COMERCIAL
29.160,0 USD

B Comercializacién y
ventas

B Promociony
publicidad

Gréfico 5.2. Presupuesto de Estrategia Comercial
Elaborado por: Cristina Carrillo

5.3.3 ESTIMACION DE VENTAS

Luego de realizar un estudio de la velocidad de ventas de la competencia en el
capitulo 3, en el numeral 3.5.6.2, se ha determinado en la zona una velocidad de

ventas promedio de 1,5 unidades por mes.

En vista de que el proyecto El Pinar 2 est4 conformado Unicamente por 10 casas y el
plazo de ejecucion es de 14 meses, se ha considerado una velocidad de ventas de

una unidad por mes.

Ademas se ha considerado que el pago de las viviendas se realizara hasta el décimo

cuarto mes, una vez que las viviendas estén listas para ser entregadas.
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5.3.4 CRONOGRAMA DE VENTAS PARCIALES Y ACUMULADAS

Tabla 5.3. Cronograma de ventas
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MESES
CASA TOTAL 3 1 4 5 | 6] 7 | 8 9 |10 1112 ] 1] 14

CASA1 78 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 26 | 546
CASA 2 78 20 | 20 | 20 | 29 | 29 | 29 | 29 | 2,9 | 546
CASA 3 78 33 33|33 |33|33|33]|33|546
CASA 4 78 39 | 39 | 39 | 39| 39|39 546
CASA5 78 47 | 47 | a7 | 47 | 47 | 546
CASA 6 78 59 | 59 | 59 | 59 |546
CASA7 78 78 | 7.8 | 7.8 | 546
CASA 8 78 117 | 11,7 | 546
CASA 9 78 234 | 54,6
CASA 10 78 78,0
IESS 26 | 55 | 89 | 12,8 | 17.4 | 233 | 31,1 | 42,8 | 66,2 |569.4
SO o8 26 | 81 | 17,0 | 20,8 | 47,2 | 70,5 |101,6 | 144,4 | 210,6 | 780,0

Elaborado por: Cristina Carrillo
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5.3.5 INGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS

A continuacion se presentan las curvas de ingresos acumulados del Proyecto El

Pinar 2; y los ingresos parciales desde el mes 0 hasta el mes 14.

CURVAS DE INGRESOS

600 900
- 800
500
- 700
400 - 600
- 500
300 mm INGRESOS PARCIALES

l 400 INGRESOS ACUMULADOS

200 - 300
J - 200
100

- 100

O — 1T T T T 1 '0
012 3 456 7 8 91011121314

Graéfico 5.3. Curvas de Ingresos
Elaborado por: Cristina Carrillo

Podemos observar el pico mas alto en el dltimo mes, donde se efectuara la

cancelacioén de los créditos.

5.4 CONCLUSIONES

La estrategia comercial disefiada para el Conjunto Residencial El Pinar 2 busca
proyectar fortaleza, tranquilidad, seguridad y confort a sus potenciales compradores,
no soélo a través del disefio arquitectonico del proyecto sino también a través de la
identificacion de los clientes con la marca y con el impacto que la publicidad cause

en ellos, con el propésito de aplicar el éxito de éste en proyectos futuros.
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El precio promedio por metro cuadrado util es de 650 US délares.

Las 10 casas que conforman el Conjunto Residencial El Pinar 2 se venderan en un
periodo de 10 meses, es decir que tenemos una velocidad de venta aproximada de

una unidad por mes.

Cristina Carrillo 131



«EL PINAR 2°

6 ANALISIS FINANCIERO
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6.1 INTRODUCCION

Este capitulo presenta la evaluacion financiera del proyecto inmobiliario Conjunto
Residencial El Pinar 2 de la ciudad de Ambato, con el propésito de determinar su

viabilidad econdmica.

En primer lugar se presenta el analisis estatico del proyecto con y sin financiamiento,
determinando utilidad y margenes de rentabilidad. Luego de calcular la tasa de

descuento, se realiza el analisis dinamico para cada caso.

La herramienta para determinar la viabilidad del proyecto sera el calculo del VAN
(Valor Actual Neto).

Finalmente, se evalla el proyecto en funcién del andlisis de sensibilidad y escenarios
ante las principales y mas riesgosas variaciones que pueden presentarse durante la
ejecucion del proyecto, que son: incremento de los costos directos de construccion,
reduccion del precio de venta de los inmuebles y disminucién de la velocidad de

ventas.
6.2 ANALISIS ESTATICO

El andlisis estatico consiste en analizar las ventas totales y los costos totales,
calcular la utilidad y margenes de rentabilidad tanto del proyecto como del promotor

sin considerar el valor del dinero en el tiempo.

6.2.1 PROYECTO PURO

Para la evaluacion del proyecto puro se han considerado para los ingresos, los
correspondientes por ventas, y para los costos, se ha incluido el costo del terreno,

costos directos y costos indirectos.
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6.2.1.1 UTILIDAD

Tabla 6.1. Utilidad del Proyecto Puro

TERRENO 93.300 UsD
COSTOS DIRECTOS 464.150 UsSD
COSTOS INDIRECTOS 126.860 USsD

UTILIDAD

Elaborado por: Cristina Carrillo

6.2.1.2 MARGENES DE RENTABILIDAD

Tabla 6.2. Margenes de rentabilidad del Proyecto Puro

MARGEN DEL PROYECTO
UTILIDAD / VENTAS

MARGEN ANUAL

CAPITAL PROPIO 684.310 usD

Elaborado por: Cristina Carrillo

6.2.2 PROYECTO CON FINANCIAMIENTO

Para evaluar el proyecto financiado, ademas de las consideraciones efectuadas para
el proyecto puro, se han incluido los costos por intereses de un préstamo de 400 mil

US doélares.
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6.2.2.1 UTILIDAD

Tabla 6.3. Utilidad del Proyecto Financiado

TERRENO 93.300 USD

COSTOS DIRECTOS 464.150 USD
COSTOS INDIRECTOS 126.860 USD
INTERESES DEL CREDITO 32.000 USD

UTILIDAD

Elaborado por: Cristina Carrillo

6.2.2.2 MARGENES DE RENTABILIDAD

Tabla 6.4. Margenes de rentabilidad del Proyecto Financiado

MARGEN DEL PROYECTO o
UTILIDAD / VENTAS .

MARGEN ANUAL %

CAPITAL PROPIO 316.310

Elaborado por: Cristina Carrillo

6.3 ANALISIS DINAMICO

A diferencia del andlisis estatico, el analisis dinamico si considera el valor del dinero
en el tiempo, para lo cual primero calculamos la tasa de descuento y posteriormente

determinamos la viabilidad del proyecto mediante el célculo del VAN.
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6.3.1 TASA DE DESCUENTO

El método utilizado para la determinacion de la tasa de descuento es el método de
valuacion de Activos de Capital, también conocido como CAPM, a través de la

siguiente ecuacion:

re=rf+(rm—rf)*,[)’+RP

Tabla 6.5. Determinacion de la Tasa de Descuento

Factor Valor Observaciones
Ty Rendimiento libre de riesgo 4,76% 25 - Junio -2012
(2 afos)

Tm Rendimiento del mercado 17,4% Inmobiliario
Coeficiente de riesgo

F; sistemético de un activo en 072 Sector de la
relacion con el promedio del ’ construccion
mercado

RP Riesgo Pais 8,92% 22- junio-2012

Te Tasa de descuento 22,78%

Elaborado por: Cristina Carrillo

Por lo tanto se trabaja con una tasa de descuento efectiva anual de 23%.
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Tabla 6.6. Flujo de Caja del Proyecto Puro

PERIODO
0 1 | 2] 3] a5 ]| 6] 7] 8] 9|10 1n]12]13]1a] tO1A

INGRESOS POR VENTAS 26| 55 89 128 174 233 31,1] 42,8] 66,2 5694 780,0
TOTAL INGRESOS 00 00 o0 o0 o0 26 55 89 128 174 233] 31,1 428 66,2 5694 780,0
TERRENO -93,3 -93,3
PLANIFICACION -6,6] -6,6 -13,2
URBANIZACION -27] -26,9 -53,9
CONSTRUCCION -51,3] -51,3] -51,3] -51,3] -51,3] -51,3] -51,3] -51,1 -410,2
DIRECCION DE OBRA 400 -40] -40] -40 -40] -a0] -40] -40] -40 -40 -a0 -43 -48,3
OPERACION Y MANTENIMIENTO -3,8] -37 -7,5
PROMOCION Y PUBLICIDAD -0,8 -1l .10 -100 -1,00 -1,00 -1,0 -0l -10] -1,00 -1,00 -1,2 -12,0
COMERCIALIZACION Y VENTAS Y Y Y Y Y Y Y Y Y -17,2
GASTOS LEGALES -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -07 -11,1
IMPUESTOS -9,6 -9,6
IMPREVISTOS -06| -06] -06] -06 -06 -06] -06] -06 -06 -06] -06] -06 -06 -02 -8,0
TOTAL EGRESOS -93,3| -12| -12,8] -32,4] -33,3] -59,4] -59,4] -59,4| -59,4] -59,4] -59,4] -59,4] -59,5] -7,92] -17,1 -684,3
[SALDO DE cAIA | -93,3] -12,0] -12,8] -32,4] -33,3] -56,8] -53,9] -50,6] -46,7] -42,0] -36,1] -28,3| -16,7] 58,3| 552,3] 95,7
Elaborado por: Cristina Carrillo
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Gréfico 6.1. Ingresos por ventas parciales y acumulados del proyecto puro
Elaborado por: Cristina Carrillo
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Gréfico 6.2. Egresos parciales y acumulados del proyecto puro
Elaborado por: Cristina Carrillo
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INGRESOS - EGRESOS - SALDOS ACUMULADOS

1000
800 780,0
684,3
600 / ==m==EGRESOS ACUMULADOS

400 o— INGRESOS ACUMULADOS
200 / / SALDO ACUMULADO
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-200 —

-400

-514,9

-600

Grafico 6.3. Ingresos, egresos y saldos acumulados del proyecto puro
Elaborado por: Cristina Carrillo

La maxima inversion es de 514,9 miles US dolares en el mes 12.

6.3.2.2 CALCULO DEL VAN

Tabla 6.7. VAN del Proyecto Puro

TASA EFECTIVA ANUAL 23%
TASA EFECTIVA MENSUAL 1,74%
VAN (MILES USD) 11,5

Elaborado por: Cristina Carrillo

Con una tasa de descuento efectiva anual del 23% se tiene un VAN de 11.500,00 US

dolares.
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6.3.2.3 ANALISIS DE SENSIBILIDAD DEL PROYECTO PURO

El analisis de sensibilidad nos permite evaluar la capacidad de respuesta del

proyecto a pequefios estimulos de una variable.

Los casos mas riesgosos y probables durante la ejecucion de un proyecto
inmobiliario con un aumento de los costos directos de construccion, una disminucion

en los precios de venta y la reduccion de la velocidad de ventas.

6.3.2.3.1 Aumento de los costos directos de construccion

PERFIL DEL VAN EN FUNCION DE LA VARIACION DE LOS
COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

—4—VAN Lineal (VAN)

14,0

12,0

4\
10,0
\ y = -405,28x + 11,53
50 \
6,0

y \
0,0

T T T T T v 1

0,0% 0,5% 1,0% 1,5% 2,0% 2,5% 3,0%

Grafico 6.4. Variacién del VAN del proyecto puro ante el aumento de los costos directos de
construccion

Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto puro es muy sensible a la variacion de los costos directos de
construccion, pues permite un incremento maximo del 2,8% de éstos antes de que el

VAN sea menor a cero.
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Tabla 6.8. Variacion del VAN del proyecto puro ante el aumento de los costos directos de construccion

% DE VARIACION DE COSTOS DIRECTOS DE
CONSTRUCCION

00% 05% 10% 15% 20% 25% 2,8%

VAN 11,5 9,5 7,5 5,4 3,4 14 0,0
Elaborado por: Cristina Carrillo

6.3.2.3.2 Disminucion de los precios de venta

PERFIL DEL VAN EN FUNCION DE LA VARIACION DE LOS
PRECIOS DE VENTA

=t=\/AN Lineal (VAN)
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Gréfico 6.5. Variaciéon del VAN del proyecto puro ante la disminucién de los precios de venta
Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto puro es muy sensible a la variacion de los precios de venta, pues permite
una disminucién maxima del 1,9% de éstos antes de que el VAN sea menor a cero.
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Tabla 6.9. Variacién del VAN del proyecto puro ante la disminucién de los precios de venta

- % DE VARIACION DE PRECIOS DE VENTA

-0,0%0 -05% -1,0% -15% -19% -2,0%

11,5 8,5 5,5 2,4 0,0 -0,6

Elaborado por: Cristina Carrillo

6.3.2.3.3 Variacion de la velocidad de ventas

PERFIL DEL VAN EN FUNCION DE LA DURACION DE LAS

VENTAS
—4—VAN Lineal (VAN)
50,0
40,0
30,0
20,0

10.0 y=-8,97x+ 102,62
0,0 T T T T I\ T T 1
100 2 4 6 8 10 \!\ 14 16

-20,0 \
-30,0 >
-40,0

Gréfico 6.6. Variacién del VAN del proyecto puro ante la variacion de la velocidad de ventas

Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto puro es sumamente sensible a la velocidad de ventas, se acepta tan sélo
un mes de retraso antes de que el VAN sea negativo, es decir que maximo se puede

tener un plazo de ventas de once meses.
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Tabla 6.10. Variacion del VAN del proyecto puro ante la variacion de la velocidad de ventas

# MESES DE VENTA

HASTA
11 12 13 14 15 16 17 18 19

B 7 8 9 10 11 12 13 14 15

414 31,3 213 11,5 31 54 -139 -224 -309

Elaborado por: Cristina Carrillo

6.3.2.4 ESCENARIOS

Los escenarios nos permiten evaluar la capacidad de respuesta del proyecto ante la
variacion de mas de una variable. En este caso se analizara la variacion del VAN
ante el aumento de los costos directos de construccion y la variacion de los precios

de venta.

Tabla 6.11. Variacion del VAN del proyecto puro ante la variacion de los costos de construccion y los
precios de venta

% D ARIACION D O OS DIR OS D O R O
0,0% | 0,2% | 0,4% | 0,6% | 0,8% | 1,0% | 1,2% | 1,4% | 1,6% | 1,8% | 2,0% | 2,2% | 2,4% | 2,6%

0,0%| 11,5| 10,7 9,9 9,1 8,3 7,5 6,7 5,9 5,0 4,2 3,4 2,6 1,8 1,0

-0,2%| 10,3 9,5 8,7 7,9 7,1 6,3 5,5 4,6 3,8 3,0 2,2 1,4 06| -0,2

-0,4% 9,1 8,3 7,5 6,7 5,9 5,0 4,2 3,4 2,6 1,8 1,0 02 -06| -14

-0,6% 7,9 7,1 6,3 5,5 4,6 3,8 3,0 2,2 1,4 0,6| -0,2 -1,0| -1,8| -2,7

ol -0,8% 6,7 5,9 51 4,2 3,4 2,6 1,8 1,0 0,2 -0,6 -1,4 -2,2 -3,1 -3,9

-1,0% 5,5 4,6 3,8 3,0 2,2 1,4 06| -0,2 -1,0 -1,8| -2,6| -35 -4,3 -5,1

N -1,2% 4,2 3,4 2,6 1,8 1,0 0,2| -0,6 -14| -2,2 -3,1 -3,9 -4,7 -5,5 -6,3

-1,4% 3,0 2,2 1,4 06| -0,2 -1,0| -1,8 -26| -3,5 -4,3 -5,1 -5,9 -6,7| -7,5

-1,6% 1,8 1,0 0,2 06| -14| -2,2| -3,0 -3,9 -4,7 -5,5 -6,3 -7,1 -7,9 -8,7

-1,8% 06| -02| -10| -18| -2,6| -3,4| -43 -5,1 -5,9 -6,7| -7,5 -8,3 -9,1 -9,9

-2,0%6| -06| -14| -22 -3,0| -3,9 -4,7| -5,5 -6,3 -7,1 -7,9 -8,7| -95]| -10,3| -11,1

Elaborado por: Cristina Carrillo

Al ser el proyecto puro muy sensible, tanto al aumento de los costos directos de
construccion como a la disminucion de los precios de venta, la variacidon en conjunto

de estas dos variables resulta critica para el proyecto Conjunto Residencial El Pinar
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2. Por ejemplo, ante un incremento del 1,6% de los costos directos de construccion
se puede tener una disminucién maxima de los precios de venta del 0,8%, antes de

gue el VAN sea negativo.

6.3.2.5 RESUMEN PROYECTO PURO

Cuadro 6-1. Resumen del Andlisis estatico y dinamico del Proyecto Puro

FACTOR VALOR OBSERVACIONES
UTILIDAD 95,7 miles USD
MARGEN DEL PROYECTO 12,3%
MARGEN ANUAL 10,5%
RENTABILIDAD DEL
PROYECTO 14,0%
RENTABILIDAD DEL
PROMOTOR L
VAN 11,5 miles USD
Inversion Maxima 514,9 miles USD Mes 12

Incremento Maximo de los
Costos directos de 2,8% Sensibilidad Alta
construccioén

Disminucion Maxima de

o -
los Precios de venta S Sensibilidad Alta

Duracion maxima de

ventas 11 meses Sensibilidad Alta

Elaborado por: Cristina Carrillo
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6.3.3 PROYECTO CON FINANCIAMIENTO

6.3.3.1 FLUJO DE CAJA

Tabla 6.12. Flujo de Caja del Proyecto con Financiamiento

PERIODO
o [ 1] 2]3]a]ls e 7] 8] ofw]nnf|wn|iza]| i TOTAL

INGREsOs |

INGRESOS POR VENTAS 26] 55 89 128] 174] 233 31,1] 428 662] 5694 780,0
INGRESOS POR CREDITO 400,0

TOTAL INGRESOS 00 00 00 o0 o0 26]4055 89 128 174 233] 31,1 42,8 662 5694 11800
EE

TERRENO -93,3 -93,3
PLANIFICACION 66| -66 -13,2
URBANIZACION -27| -26,9 -53,9
CONSTRUCCION -51,3] -51,3] -51,3] -51,3] -51,3] -51,3] -51,3] -51,1 -410,2
DIRECCION DE OBRA -4,00 -40] -40 -40] -40 -a0] -40 -40] -40 -40 -40 -43 -48,3
OPERACION Y MANTENIMIENTO 38 37 -7,5
PROMOCION Y PUBLICIDAD -0,8 -1l 1,00 -0 -1,00 -10] -1,0 -1,00 -10] -10[ -10 -1,2 -12,0
COMERCIALIZACION Y VENTAS NI Y Y Y Y Y EY Y -17,2
GASTOS LEGALES -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -07 -11,1
IMPUESTOS -9,6 -9,6
IMPREVISTOS -06] -06] -06] -06] -06] -06 -06] -06 -06] -06] -06] -06] -06 -02 -8,0
AMORTIZACION DEL CREDITO 0,0 -400,0 -400,0
INTERESES DEL CREDITO -40] -40] -40 -40 -40 -40 -40[ -40 -32,0
TOTAL EGRESOS -93,3] -12,0] -12,8] -32,4] -33,3] -59,4] 59,4 -63,4] -634] -63,4] -634] -63,4] -635] -11,9] -a21,1] -11163
[sALDO DE cAIA | -933| -12,0] -12,8] -32,4] -33,3] -56,8 346,1] -54,6] -50,7| -46,0] -40,1] -32,3] -20,7] 54,3] 1483] 63,7

Elaborado por: Cristina Carrillo
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Gréfico 6.7. Ingresos por ventas parciales y acumulados del proyecto con financiamiento
Elaborado por: Cristina Carrillo
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Gréfico 6.8. Egresos parciales y acumulados del proyecto con financiamiento
Elaborado por: Cristina Carrillo
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Graéfico 6.9. Ingresos, egresos y saldos acumulados del proyecto con financiamiento
Elaborado por: Cristina Carrillo

La maxima inversion es de 240,6 miles US dolares en el mes 5.

6.3.3.2 CALCULO DEL VAN

Tabla 6.13. VAN del Proyecto con Financiamiento

TASA EFECTIVA ANUAL 23%
TASA EFECTIVA MENSUAL 1,74%
VAN (MILES USD) 31,3

Elaborado por: Cristina Carrillo

Con una tasa de descuento efectiva anual del 23% se tiene un VAN de 31.300,00 US

dolares.
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6.3.3.3 ANALISIS DE SENSIBILIDAD DEL PROYECTO CON FINANCIAMIENTO

6.3.3.3.1 Aumento de los costos directos de construccion

PERFIL DEL VAN EN FUNCION DE LA VARIACION DE LOS
COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

—o—VAN Lineal (VAN)

35,0
30,0 T~

25,0 \

20,0 \\
15,0

10,0 \

5,0 \

0,0 T T T T T T T O T

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8%

9%

Gréfico 6.10. Variacion del VAN del proyecto con financiamiento ante el aumento de los costos

directos de construcciéon
Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto con financiamiento es poco sensible a la variacion de los costos directos

de construccion, pues permite un incremento maximo del 7,7% de éstos antes de

gue el VAN sea menor a cero.

Tabla 6.14. Variacion del VAN del proyecto con financiamiento ante el aumento de los costos directos

de construccion

- 0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7%

VAN 31,3 27,2 23,2 19,1 15,1 11,0 6,0 2,9

Elaborado por: Cristina Carrillo

- % DE VARIACION DE COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

7,7%

Cristina Carrillo
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6.3.3.3.2 Disminucion de los precios de venta

PERFIL DEL VANEN FUNCION DE LA VARIACION DE LOS
PRECIOS DE VENTA
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Grafico 6.11. Variacion del VAN del proyecto con financiamiento ante la disminucién de los precios de
venta
Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto con financiamiento es sensible a la variacion de los precios de venta,
pues permite una disminucion maxima del 4% de éstos antes de que el VAN sea

menor a cero.

Tabla 6.15. Variacion del VAN del proyecto con financiamiento ante la disminucion de los precios de
venta

- % DE VARIACION DE PRECIOS DE VENTA
- 0% -1% -2% -3% -4% 5% -52% -6%

VAN 31,3 25,2 19,2 13,1 7,0 1,0 0,0 -5,1

Elaborado por: Cristina Carrillo
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6.3.3.3.3 Variacion de la velocidad de ventas

PERFIL DEL VAN EN FUNCION DE LA DURACION DE LAS

VENTAS

==g=\/AN Lineal (VAN)
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Gréfico 6.12. Variacion del VAN del proyecto con financiamiento ante la variacién de la velocidad de
ventas
Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto con financiamiento es muy sensible a la velocidad de ventas, permite

maximo un incremento de tres meses al plazo establecido inicialmente para este

efecto, antes de que el VAN sea menor a cero.

Tabla 6.16. Variacion del VAN del proyecto con financiamiento ante la variacion de la velocidad de
ventas

# MESES DE VENTA

HASTA
11 12 13 14 15 16 17 18 19

B 7 8 9 10 11 12 13 14 15

61,2 51,1 41,1 31,3 21,7 122 28 -64 -154

Elaborado por: Cristina Carrillo
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6.3.3.4 ESCENARIOS

Tabla 6.17. Variacién del VAN del proyecto con financiamiento ante la variacién de los costos de
construccion y los precios de venta

% DE VARIACION DE COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

% DE
VARIACION
DE LOS
PRECIOS
DE VENTA

Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto con financiamiento ante un escenario de variacion de los costos directos
de construccion y los precios de venta, es menos sensible que el proyecto puro. Por
ejemplo ante incremento del 3% de los costos directos de construccién se puede
tener una disminucion de los precios de venta del 3%, antes de que el VAN sea

negativo.
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6.3.3.5 RESUMEN PROYECTO CON FINANCIAMIENTO

Cuadro 6-2. Resumen del Andlisis estatico y dinamico del Proyecto con Financiamiento

FACTOR _ VALOR ~ OBSERVACIONES |
UTILIDAD 63,7 miles USD
MARGEN DEL PROYECTO 8,2%
MARGEN ANUAL 7,0%
RENTABILIDAD DEL
PROYECTO 8,9%
RENTABILIDAD DEL
PROMOTOR 2005
VAN 31,3 miles USD

Inversion Maxima

240,6 miles USD

Mes 5

Incremento Maximo de los

Costos directos de 7,7% Sensibilidad Baja
construccién
Disminucion Maximea/de 5,20 Sensibilidad Media
los Precios de venta o
Duracion maxima de 13 meses Sensibilidad Alta

ventas

Elaborado por: Cristina Carrillo

6.4 CONCLUSIONES

Del andlisis estético se puede concluir que el proyecto puro es mejor que el proyecto

con financiamiento, pues presenta una mayor utilidad y mejores margenes y

rentabilidad; no obstante, el proyecto puro es sumamente sensible ante cualquier

cambio que se presente durante la ejecucion del proyecto, ya sea el incremento de

los costos de construccion, la disminucién de los precios de venta o0 ambos a la par;

ademas que no permite ningun incremento en la duracion de las ventas establecida

inicialmente.
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Al realizar el analisis dinamico, si bien la utilidad disminuye el 35%, no s6lo mejora la
rentabilidad del promotor, sino que también disminuye de manera considerable la
sensibilidad del proyecto ante variaciones en uno o méas de los factores analizados,

como se muestra en el cuadro a continuacion:

Cuadro 6-3. Cuadro comparativo del Proyecto Puro y con Financiamiento

PROYECTO
E'i/AA(I:_-[JC,)A%%EN PROYECTO PURO CON
FINANCIAMIENTO
Mayor Utilidad | \ |
Mayor Margen \/
Mayor Rentabilidad del .
Proyecto
Mayor Rentabilidad del N
Promotor
Mejor VAN \/

Menor sensibilidad al
incremento de los costos v
directos de construccion

Menor sensibilidad a la

disminucion de los precios de \
venta
Menor sensibilidad a la N

velocidad de ventas

Elaborado por: Cristina Carrillo

De acuerdo al andlisis financiero el proyecto si es viable, pero se recomienda

culminar su ejecucion con financiamiento.
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7.1 INTRODUCCION

Desde la fase de planificacion del proyecto inmobiliario Conjunto Residencial El Pinar
2, se han seguido y se deberan seguir una serie de procesos legales que garanticen
la correcta ejecucién de trabajos y evitar problemas legales en el futuro, desde la
obtencion de permisos de construccidn hasta el cumplimiento de las obligaciones

tributarias.

El promotor del proyecto, Ing. Alberto Ortega Tamayo, desempefia sus actividades
profesionales como persona natural bajo el RUC 1802159465001. El proyecto el
Pinar 2 es desarrollado, ejecutado y financiado Unicamente por él, por lo que todos

los aspectos tributarios se manejaran bajo su razon social.

7.2 ASPECTOS LEGALES DEL PROYECTO

Se analizaran en cada una de las fases del proyecto los aspectos legales

considerados en su momento y aquéllos que aln se encuentran pendientes.
7.2.1 INICIACION

7.2.1.1 Legalizacién de la Compra del Terreno

La legalizacion de la compra del terreno se la ejecuta a través de una escritura
publica, la misma que debe estar inscrita en el Registro de la Propiedad del Canton
Ambato, provincia de Tungurahua. Este tramite se realiza en cualquier notaria para lo

cual es indispensable el comprobante de pago del impuesto predial actualizado.

Adicional a esto se debe solicitar al Municipio de Ambato el traspaso de dominio de
predio, adjuntando la escritura legalizada y el comprobante de pago de plusvalia y
alcabalas.
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7.2.2 PLANIFICACION

7.2.2.1 APROBACION DE PLANOS

Para la aprobacion de planos en el Municipio de Ambato es necesario contar con los

siguientes documentos:

1. Certificado Municipal de normas particulares y replanteo.
2. Certificado actualizado de gravamenes Registrador de la propiedad.

3. Informe de aprobacién de anteproyecto y plano general aprobado.

Una vez que se tenga la aprobacion del anteproyecto se procede a realizar el tramite
de aprobacion del proyecto definitivo, donde se incluirdn los planos arquitectonicos,
estructurales, telefonicos, eléctricos e hidrosanitarios firmados por los profesionales

responsables de cada uno.

7.2.2.2 PERMISO DE CONSTRUCCION

Antes de iniciar la fase de construccidon es importante contar con el permiso de
construccion otorgado por el Municipio de Ambato, para lo cual se deberan obtener

los siguientes permisos previos:

Certificado Municipal de normas particulares y replanteo.
Certificado actualizado de gravamenes Registrador de la propiedad.

Informe de aprobacién de anteproyecto y plano general aprobado.

0N

Informe de aprobacion de proyecto definitivo, que deberd incluir los planos
arquitectonicos, estructurales, telefénicos, eléctricos e hidrosanitarios firmados
por los profesionales responsables de cada uno.

5. Informe del cuerpo de bomberos.

6. Permiso de Construccion
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7.2.3 CONSTRUCCION

7.2.3.1 CONTRATOS CON PROVEEDORES

Se realizardn contratos con los proveedores de los principales materiales de
construccion como acero de refuerzo y hormigén premezclado. Para la instalacion de

acabados se firmaran contratos por obra terminada.

7.2.3.2 INSPECCIONES DE OBRA

Se mantendra en la obra todos los permisos obtenidos y planos aprobados por el
Municipio de Ambato, para que cuando sus funcionarios realicen las inspecciones de

obra comprueben que la construccion esta acorde a los planos.

7.2.3.3 AFILIACION DEL PERSONAL AL IESS

Cada obrero y persona que se integre al equipo de construccién o de ventas firmara
un contrato y sera afiliado al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, segun lo
dispone el cddigo de trabajo. Su remuneracién sera acorde a la legislacion vigente y

recibiran todos los beneficios de ley.
7.2.4 PROMOCION Y VENTAS

7.2.4.1 PERMISO DE INSTALACION DE PUBLICIDAD

Para la colocacién de la valla publicitaria en el sitio de la obra se debera tramitar el
respectivo permiso en el Municipio de Ambato, para lo cual se debera adjuntar la
copia del pago de patente municipal, una fotografia de la fachada donde se colocara

la valla y su disefio a color y con medidas a escala.
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7.2.4.2 PROMESAS DE COMPRA VENTA

Se firmaran luego que el comprador cancele el 10% del monto por concepto de
reserva. Y la penalidad por desistimiento de cualquiera de las partes serd del 10%

del valor del inmueble.
7.2.5 CIERRE

7.2.5.1 DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Para que el Municipio de Ambato dé paso a este tramite se deber& presentar una
copia certificada de la escritura de protocolizacién de la declaratoria de propiedad
horizontal inscrita en el Registro de la Propiedad y una nueva propuesta del

reglamento interno, cuadro de areas, alicuotas y linderos.

7.2.5.2 PERMISO DE HABITABILIDAD

Se obtendra antes de entregar el inmueble a los nuevos propietarios, y el trdmite se
realizara de forma conjunta en el Municipio de Ambato, pero los costos seran a cargo

del promotor del proyecto.

7.2.5.3 ESCRITURACION

Se realizard una vez que los propietarios hayan cancelado la totalidad del bien
inmueble, valor que se hara constar en la escritura publica que se firme entre el
promotor del proyecto y los compradores de cada una de las casas. Estos costos

seran a cargo del comprador.

7.3 ASPECTOS TRIBUTARIOS

Incluird la declaracion y pago mensual del impuesto al Valor Agregado y retenciones
en la fuente y pago anual del impuesto a la Renta. Ademas el pago de utilidades a

los trabajadores al final del ejercicio conforme lo estipula la legislacién ecuatoriana.
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7.4 CONCLUSIONES

Se analizaran en cada una de las fases del proyecto los aspectos legales

considerados en su momento y aquéllos que aln se encuentran pendientes.

Cuadro 7-1. Estrategia legal

FASE TEMA LEGAL ESTADO OBSERVACIONES
Iniciacién Legalizacion compra de Listo
terreno
Aprobacion de planos Listo
Planificacion Permiso de .
Listo

construccion

Contratos con

Listo
, proveedores
Construccion -
Inspecciones de obra En proceso
Afiliacion al IESS Listo
Permiso de instalacion .
- Listo
de publicidad
Promocion y ventas A la presente fecha se
Promesas de compra .
venta En proceso  han firmado 2 promesas
compra venta
Declaratoria de .
: . . Pendiente
Cierre propiedad horizontal
Escrituracion Pendiente
Aspectos Declaracion de
. . . En proceso
Tributarios impuestos

Elaborado por: Cristina Carrillo
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8 GERENCIA DEL PROYECTO
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8.1 DEFINICION DEL PROYECTO

El Conjunto Residencial El Pinar 2, consiste en un conjunto privado de 10
casas localizado en la Provincia de Tungurahua, Cantdbn Ambato, Parroquia
Izamba en las Calles Abel Barona y Carrasco Mifio, aproximadamente a 500 m
de la Av. Castillo Jacome, més conocida como la Via a Pillaro. Sus
coordenadas geograficas de referencia son 768435 ESTE, 9864865 NORTE.

El promotor del proyecto es el Ing. Holger Alberto Ortega Tamayo, quien

dispone de un terreno y de los medios econémicos para financiar el proyecto.

Las caracteristicas fisicas y topogréficas del terreno son las siguientes: terreno
esquinero de forma triangular de 54,10m x 56,51m x 68,70m; con acceso
directo Unicamente por la calle Abel Barona, pendiente positiva imperceptible

de aproximadamente 5% y un area de 1636,05 m2.
Las 10 casas estan divididas en 8 de 120 m2, 1 de 123 m2y 1 de 115 m2.

El costo estimado del proyecto es de 685 mil US doélares y el precio de venta de
las casas es de 78 mil US ddlares cada una.

8.1.1 OBJETIVOS DEL PROYECTO

Este proyecto busca alcanzar los siguientes objetivos:

e Desarrollar un proyecto inmobiliario residencial en la ciudad de Ambato,
en la parroquia lzamba, en las Calles Abel Barona y Carrasco Mifio,
dirigido a familias de nivel medio — alto, constituido por 10 casas dentro
de una urbanizacion privada con todos los servicios en un plazo de 14

meses.
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Desarrollar un plan de mercado que permita comercializar y vender las

casas en un plazo de 12 meses.

Construir un conjunto de 8 casas de 120 m2, 1 casa de 115 m2 y 1 casa
de 123 m2 con una distribucién arquitecténica tal que se ajuste a las

necesidades de una familia moderna.

Generar una rentabilidad de por lo menos el 10% en el proyecto

inmobiliario.

Contar con los planos aprobados y permisos necesarios para la
construccion del proyecto, por lo menos dos meses antes de la fecha de

inicio.

ENFOQUE DE DIRECCION DEL PROYECTO

Para la ejecucion del Proyecto Conjunto Residencial El Pinar 2, se requiere la

participacion de un director de proyecto a medio tiempo.

La direccion del proyecto se llevard a cabo siguiendo todos los lineamientos

indicados en el presente Plan de Proyecto, de tal forma que la gestion que

realice el director y sus colaboradores permita un desarrollo 6ptimo del mismo.

Cada fase del proyecto debera ser revisada meticulosamente por el director

antes de iniciar los trabajos correspondientes en cada una de ellas, y cualquier

tipo de cambio, disminucidbn o aumento deberan ser revisados y aprobados o

rechazados por el responsable del &rea donde se genere dicha modificacion.

La metodologia utilizada para la direccién del proyecto sera la de Ten Step,

mediante la cual se podran gestionar cambios al alcance, cronograma,

presupuestos, calidad, riesgos y otros importantes en el desarrollo del mismo.
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8.3 DECLARACION DEL ALCANCE

La Direccion del proyecto ElI Pinar 2 incluye las fases de iniciacion,

planificacion, ejecucion, promocion y ventas y cierre.

o Iniciacion: incluye la legalizacion de la compra del terreno y un estudio de
prefactibilidad del proyecto El Pinar 2 en la parroquia de Izamba de la ciudad

de Ambato, provincia de Tungurahua.

o Planificacion: incluye el disefio arquitectonico y de ingenierias: estructural,
hidrosanitaria y eléctrica, del Conjunto Residencial ElI Pinar 2, con su

respectiva aprobacion de planos y obtencion del permiso de construccion.

o Construccion: abracara los trabajos de urbanizacién del terreno y de
construccion de las diez casas. Las areas a construirse se detallan en la

tabla a continuacion:

Areas generales del conjunto

Elemento Area %
N — 11—

Circulacion vehicular y peatonal 461,83 28%
Parqueaderos 176,30 11%
Areas comunales (incluye areas 509,52 31%
verdes, juegos infantiles y

guardiania)

Construccion en Planta Baja 488,40 30%
Total terreno 1.636,05 100%

e Urbanizacion del terreno para la construccion del Conjunto Residencial

El Pinar 2, que incluye infraestructura sanitaria, eléctrica y telefonica.
e Construccion de cerramiento de bloque.

e Construccion de vias de circulacion interna en adoquin, aceras y

bordillos de hormigon simple.

e Las 10 casas incluyen la construccion en planta baja de sala, comedor,
cocina, medio bafio social; en la planta alta: un dormitorio master con
bafio privado, dos dormitorios con bafio compartido; y en la terraza: el

cuarto de maquinas.
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La construccion de la obra gris sera por la metodologia tradicional, con

estructura de hormigoén y acero de refuerzo sismo resistente, con la

dosificacion y carga segun las especificaciones técnicas de ingenieria,

respetando la normativa ecuatoriana vigente y la normativa de zonificacion

05 A24-45. Los acabados seran de primera.

o Promocion y ventas: incluye los procesos de marketing y ventas y un

seguimiento legal tanto de la construccion del Conjunto Residencial como

de las ventas.

e Elaboracion de un plan de Mercado para la comercializacion de 10

casas en la parroquia de Izamba, ciudad de Ambato.

o Cierre: comprende la divisibn del Conjunto Residencial en propiedad

horizontal, la obtencion de los permisos de habitabilidad y la escrituracion

de cada una de las casas.

Dentro del Alcance:

Fases de Iniciacion, planificacion, construccion, promocion y ventas

y cierre.

Iniciacion: legalizacion de compra del terreno, estudio de

prefactibilidad.

Planificacion: disefio arquitectonico, estructural, sanitario y eléctrico,

aprobacion de planos y obtencion de permiso de construccion.

Construccion: urbanizacion, infraestructura vial, sanitaria, eléctrica,
telefénica, cerramiento, estructuras, acabados, guardiania, areas

verdes e infantiles.
Promocion y ventas: ventas y seguimiento legal.

Cierre: propiedad horizontal, permisos de habitabilidad vy

escrituracion.

Cristina Carrillo 164



“EL PINAR 27

e Mantenimiento de areas verdes y limpieza del Conjunto Residencial
hasta dos meses después de terminar la construccion de la ultima

casa.

Fuera del Alcance

e Administracion del condominio y servicio de guardiania del Conjunto.

e Garantias en productos deteriorados por el uso, abuso, o mala

utilizacion del mismo.
e Gastos legales por promesas de compra venta, notaria, escrituracion
e impuestos varios.

e Mantenimiento del Conjunto Residencial y sus componentes luego

de dos meses de la construccién de la ultima casa.

8.3.1 ENTREGABLES PRODUCIDOS
De a cuerdo a la fase del proyecto, tenemos los siguientes entregables:
Iniciacion:
e Acta de constitucion del proyecto
e Escritura legalizada de la compra del terreno
¢ Informe de prefactibilidad econ6mica, legal y financiera.

Planificacion:

Planos arquitectdnicos, estructurales, sanitarios, eléctricos y telefénicos.
e Informe Municipal de aprobacion de planos.

e Presupuesto detallado y actualizado de costos directos e indirectos del

proyecto
e Cronograma programado de ejecucion de trabajos.
e Permiso de construccion

Construccion:

e Infraestructura vial, sanitaria, eléctrica y telefénica
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¢ |nforme de avance de obra

e Cronograma real de avance de obra.

e Garantia de buena calidad de materiales.

e Informe de acabados instalados.

¢ Informe de trabajos exteriores y de limpieza.

Cuadro 8-1. Composicién de productos

COMPOSICION DE PRODUCTOS

8 Casas 120 m2

1 Casa 115 m2

1 Casa 123 m2

10 Estacionamientos (1 para cada casa)
2 Estacionamientos de visitas

Guardiania

Elaborado por: Cristina Carrillo

Promocion y Ventas

e Cronograma de prondstico de ventas.

e Cronograma real de ventas.

Cierre:

e Declaratoria de propiedad horizontal

e Permisos de habitabilidad

e Escrituras
Otros entregables
e Ordenes de trabajo

e Ordenes de cambio

e Solicitud de cambio de: alcance, cronograma, costos, calidad, etc.

Cristina Carrillo
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llustracién 8.1. Estructura de Desglose de Trabajo (EDT)

Elaborado por: Cristina Carrillo
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8.5 ESTIMACION DE COSTOS, ESFUERZO Y DURACION

8.5.1 COSTO ESTIMADO

El costo estimado del proyecto es de 685 mil US dolares, para mayor detalle

consulte el capitulo 4, a partir del numeral 4.4. Costos del proyecto.

Tabla 8.1. Costos del proyecto

Valor
COMPONENTE
[USD]
Terreno 93.300,00 14%
Costos Directos de Construccion 464.150,00 68%
Costos Indirectos 159.280,00 18%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 684.310,00 100%

Elaborado por: Cristina Carrillo

8.5.2 HORAS DE ESFUERZO ESTIMADAS

2.464 horas

8.5.3 DURACION ESTIMADA
14 meses

Cuadro 8-2. Programacién del proyecto

FASES

1. INICIO

2. PLANIFICACION

3. CONSTRUCCION

4. PROMOCION Y VENTAS

5. CIERRE

Elaborado por: Cristina Carrillo
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[ Hites ~ [Fecha |
Fecha inicio ventas 21/05/2012
Fecha de Inicio obra 21/06/2012
Culminaciéon Obra Gris 31/12/2012
Culminacién Acabados 31/03/2013
Permiso de habitabilidad 15/07/2013
Cierre del Proyecto 31/07/2013

Elaborado por: Cristina Carrillo

8.6 ORGANIGRAMA

llustracién 8.2. Organigrama
Elaborado por: Cristina Carrillo

Cristina Carrillo
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8.7 ROLESY RESPONSABILIDADES

Cuadro 8-4. Roles y responsabilidades

Responsable
Alberto Ortega

Rol
Promotor del Proyecto, responsable del financiamiento.

Cristina Carrillo

Director de proyecto

Jimena Mora

Responsable de ventas

Xavier Chico

Responsable elaboracién y aprobacion de planos
arquitectonicos

Alberto Ortega

Responsable elaboracién y aprobacion de planos
estructurales e hidrosanitarios

Edwin Dominguez

Responsable elaboracién y aprobacion de planos
eléctricos

Santiago Altamirano

Responsable elaboracién y aprobacion de planos
telefénicos

Alberto Ortega

Constructor

Proveedores

De mano de obra, materiales y equipos

Compradores

10 familias con ingresos entre 2.400 y 2.600 US dolares

Elaborado por: Cristina Carrillo

8.8 PLANES DE DIRECCION DEL PROYECTO

Con el propésito de que la gerencia del proyecto Conjunto residencial el Pinar 2

sea exitosa, se han desarrollado diversos planes de direccion que facilitan el

trabajo de todos los involucrados.

Se utilizaradn varios formatos de reportes, principalmente para documentar el

avance del proyecto y las 6rdenes de cambio.

Se presentan los planes de gestion del alcance, gestion del cronograma,

gestion del costo, gestion de la calidad y gestion de riesgos.

Cristina Carrillo
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Cuadro 8-5. Reporte de avance del proyecto

CONJUNTO RESIDENCIAL EL PINAR 2

El Periodo termina en la fecha:
(03/09/2012)
Director del Proyecto: Cristina Carrillo

Descripcién del proyecto: El proyecto Conjunto Residencial El Pinar 2, consiste en un conjunto
privado de 10 casas localizado en la Provincia de Tungurahua, Cantén Ambato, Parroquia
Izamba. Se ha desarrollado sobre un terreno de 1636,05 m2 y esta conformado por: 8 casas
de 120 m2, 1 casa de 123 m2 y 1 casa de 115 m2.

El costo estimado del proyecto es de 685 mil US ddlares y el plazo estimado de ejecucion es
de 14 meses.

Situacion General del Proyecto

¢El proyecto va a ser completado a tiempo?

¢El proyecto va a ser completado dentro del presupuesto?

¢Los entregables del proyecto van a ser completados con niveles de calidad
aceptables?

¢Las solicitudes de cambio de alcance estan siendo gestionadas exitosamente?

¢Las incidencias del proyecto estan siendo abordadas de manera exitosa?

¢Los riesgos del proyecto estan siendo mitigados de manera exitosa?

¢Las preocupaciones de todos los clientes estan siendo abordadas de manera
exitosa?

Explicacion de los puntos anteriores en caso de ser contestados con ‘No’:

Logros significativos de este periodo:

Logros planeados del siguiente periodo:

Comentarios adicionales o asuntos destacados que no se reflejan arriba:
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8.8.1 PLAN DE GESTION DEL ALCANCE

Roles y responsabilidades:

Rol | Responsable
General Cristina Carrillo
Suministro de informacién Alberto Ortega
Definicion del alcance Cristina Carrillo
Aprobacion del alcance Alberto Ortega

Solicitudes de cambios del alcance | El responsable de cada fase
Aprobacién de cambios del alcance | Alberto Ortega
Gestionar los cambios del alcance Cristina Carrillo

Revisién y aprobacién de cambios al alcance:

1. Solicitud de cambio al alcance.

Cuadro 8-6. Solicitud de cambio de alcance

PROYECTO: CONJUNTO RESIDENCIAL EL PINAR 2

NUmero de cambio de Persona que solicita: Fecha de reporte:
alcance:

Situacion del cambio de | Persona a quien se le asigna el cambio | Fecha de resolucion:
alcance: de alcance:

Descripcion del cambio de alcance :

Beneficio para el negocio:

Implicaciones de no realizar el cambio:

Andlisis del impacto para el proyecto:

Alternativas:

Resolucion final:

Aprobacion del Patrocinador para investigacion (Opcional):

Aprobacién del Patrocinador para la resolucion final:

2. Revision de la solicitud por parte del Director del Proyecto.
3. Aprobacion o rechazo de la solicitud.
4. Inspeccién en obra
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5. Autorizacion por escrito del inicio de los trabajos del cambio.

6. Registro del estado de la solicitud en la bitdcora de cambio de alcance.

Cuadro 8-7. Bitacora de cambio de alcance

PROYECTO: CONJUNTO RESIDENCIAL EL PINAR 2

Descripcion del
Cambio de
Alcance

Fecha en Solucion /
quese Estado Comentarios
realiza

No Prioridad Fecha en que Requerido Asignado

(A/M/B) se Reporta por a

8.8.2 PLAN DE GESTION DEL CRONOGRAMA

Nivel de accesibilidad:
El cronograma es un documento no privado, cualquier persona que requiera

puede tener acceso a éste.

_ Nivel de e
Frecuencia Responsable Accesibilidad

tolerancia

Iniciacion Semanal Cristina Carrillo 5 dias

Planificacion Mensual Cristina Carrillo 12 dias - Cristina

Construccion Mensual Alberto Ortega 15 dias Carrillo

Promocion y _ _ ) - Alberto
Quincenal Jimena Mora 30 dias

ventas Ortega

Cierre Quincenal Cristina Carrillo 5 dias

Revision y aprobacion de cambios al presupuesto:

1. Solicitud de cambio del cronograma.
Si se detecta un retraso en el cronograma se debera reportar dicho retraso
y determinar las posibles causas y las consecuencias que este retraso va a

ocasionar.
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Cuadro 8-8. Solicitud de cambio de cronograma

CONJUNTO RESIDENCIAL EL PINAR 2

NUmero de cambio de Persona que solicita: Fecha de reporte:
Cronograma:

Situacion del cambio de | Persona a quien se le asigna el cambio | Fecha de resolucion:
cronograma: de cronograma:

Descripcion del cambio del cronograma :

Beneficio para el negocio:

Implicaciones de no realizar el cambio:

Analisis del impacto para el proyecto:

Alternativas:

Resolucion final:

Aprobacion del Patrocinador para investigacion (Opcional):

Aprobacion del Patrocinador para la resolucion final:

Revisién de la solicitud por parte del Director del Proyecto
Verificacidbn de cambios anteriores al cronograma

Aprobacién o rechazo de la solicitud

o & DN

Registro de la respuesta que se dio a la solicitud de cambio del

cronograma.

Herramientas:

Microsoft Project

8.8.3 PLAN DE GESTION DEL COSTO

Roles y Responsabilidades:

Fase Personas Autorizadas para Accesibilidad
aprobacion de gastos
Todo el Cristina Carrillo Cristina Carrillo
proyecto | Alberto Ortega Alberto Ortega
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Frecuencia:
. Nivel de tolerancia para
Fase Frecuencia Responsable . P
actualizacion de presupuesto

Iniciacion Semanal Cristina Carrillo 2 dias
Planificacion Mensual Cristina Carrillo 3 dias
Construccion Quincenal Alberto Ortega 10 dias
Promocion . . ,

y Quincenal Jimena Mora 5 dias
ventas
Cierre Mensual Cristina Carrillo 2 dias

Revision y aprobacion de cambios al presupuesto:
Cuando se genere la necesidad de realizar cambios al presupuesto, se debera
seguir el siguiente proceso:

1. Solicitud de cambio del presupuesto.

Cuadro 8-9. Solicitud de cambio de presupuesto

CONJUNTO RESIDENCIAL EL PINAR 2

NUmero de cambio de Persona que solicita: Fecha de reporte:
Presupuesto:

Situacion del cambio de | Persona a quien se le asigna el cambio | Fecha de resolucion:
Presupuesto : de Presupuesto :

Descripcion del cambio del Presupuesto :

Beneficio para el negocio:

Implicaciones de no realizar el cambio:

Andlisis del impacto para el proyecto:

Alternativas:

Resolucion final:

Aprobacion del Patrocinador para investigacion (Opcional):

Aprobacién del Patrocinador para la resolucion final:

2. Revision de la solicitud por parte del Director del Proyecto
3. Retroalimentacién de cambios anteriores del presupuesto para verificar la

disponibilidad de recursos para el presente cambio.
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4. Aprobacion o rechazo del cambio.
5. Registro de la respuesta que se dio a la solicitud de cambio del

presupuesto.

Herramientas:

Microsoft Excel y Project.

Reportes:

Reporte Tipo Responsable Frecuencia
Solicitud de cambio Evaluativo Depende la fase Segun se requiera
del presupuesto
Cronograma Informativo De acuerdo a la De acuerdo a la
valorado de avance fase fase
real de fase

8.8.4 PLAN DE GESTION DE CALIDAD

Roles y Responsabilidades:

Responsabilidad \ Responsable
Calidad Global Cristina Carrillo
Calidad de la estructura Alberto Ortega
Calidad de los materiales
de construccion
Calidad de los Acabados Subcontratista de acabados

Alberto Ortega y proveedores

Criterios de terminacion y validez:

Inmueble con instalacién completa de acabados, cortinas,
luminarias, accesorios eléctricos, piezas sanitarias,
Producto terminado pintura, piso (alfombra, piso flotante, etc.) y otros que
garanticen que una vez que dicho inmueble sea habitado
no se realizaran m4s procesos constructivos.

Siempre y cuando este cumpla con todos los ofrecimientos
del proyecto, tales como la calidad de la construccién y la
calidad y tipo de los acabados. Ademas para la validaciéon
del inmueble, el cliente constatara que todas las
instalaciones funcionen correctamente.

Validacion del producto
terminado
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Proceso de requerimientos de calidad:
1. Solicitud de requerimiento de cambio de calidad del producto firmada por el

cliente.

Cuadro 8-10. Solicitud de cambio de calidad

CONJUNTO RESIDENCIAL EL PINAR 2

Numero de solicitud: Persona que solicita: Fecha de reporte:

Situacion de la orden de | Persona a quien se le asigna la orden Fecha de resolucién:
cambio : de cambio :

Descripcion del cambio de calidad:

Revision de la solicitud por parte del Director del Proyecto

3. Elaboracion de presupuesto para el cambio de calidad solicitada por el
cliente.

4. Aprobacion por parte del cliente del presupuesto del cambio de calidad.

5. Si hay aprobacion de dicho cambio, orden de cambio del producto segun el

requerimiento del cliente.

Actividades de aseguramiento de la calidad:

Responsable \ Responsabilidad
Cristina Carrillo
Alberto Ortega Los disefios seran ejecutados cumpliendo la
Xavier Chico normativa ecuatoriana vigente para este tipo de
Edwin Dominguez edificaciones en altura.

Santiago Altamirano

Para asegurar la calidad de la estructura se
designara un responsable de verificar que se
cumplan al pie de la letra toda y cada una de las
especificaciones técnicas.

Alberto Ortega
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Actividades de control de la calidad:

Responsable \ Responsabilidad
Contratacién de especialistas que realicen
Cristina Carrillo todas las pruebas y ensayos necesarios al

edificio que garanticen la buena calidad de
materiales utilizados e instalados.

Pruebas de laboratorio de calidad de materiales
de construccion, tales como estudio de suelos,
ensayos de compactacion de hormigon,
Alberto Ortega pruebas de presion de tuberia de agua potable,
pruebas en las instalaciones eléctricas,
sanitarias y de gas, prueba de funcionamiento
del transformador eléctrico.

Certificados de garantia del transformador
eléctrico.

Proveedores

Estandares de calidad:
Acabados de primera. Se aceptan cambios de calidad a peticion del comprador

del inmueble.

Herramientas de calidad:
Ensayos de materiales, garantias de acabados, encuestas a clientes.

8.8.5 PLAN DE GESTION DEL RIESGO

Siempre es importante identificar antes de iniciar un proyecto los riesgos a los
que éste se enfrenta, con el propésito de estar desarrollar un plan de
contingencias y de riesgos en caso se necesite, y sobre todo estar preparados

técnica y econd6micamente ante una eventualidad.

Para el proyecto Conjunto Residencial El Pinar 2 se han detectado varios
riesgos, los mismos que se detallan en el siguiente cuadro junto con su

respectivo plan de contingencias.
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Responsable del

. : Nivel : :
Area de riesgo (A/M/B) Plan de contingencia plan de
contingencia

1. Cercania del terreno Respetar los retiros minimos paralelos
ala red eléctrica de M alared de alto voltaje en el disefio Xavier Chico
alto voltaje de la arquitectonico del Conjunto
ciudad Residencial

El promotor debera precalificarse para
un crédito. Alberto Ortega

2. Falta de fondos .
durante la eiecucion M Incrementar la velocidad de ventas
del pro ectoJ mediante publicidad para, mediante la |

proy venta de las primeras casas, recaudar | Jimena Mora
mas fondos por concepto de entrada.
Se comprara por anticipado los
materiales con mayor tendencia al
3. Inflacién de los incremento de precios, como el acero
' de refuerzo. - .
costos de los A _ Cristina Carrillo
materiales de Se establecera un acuerdo de precios
construccion con varios proveedores tanto de
hormigén premezclado como de
acabados.

4. Disminucion de la - .
velocidad de ventas M Incrementar el presupuesto de Cristina Carrillo,
en relacion a la promocion y publicidad. Jimena Mora
programada

. i Se realizara un analisis del impacto
5. Erupcién del volcan B que la erupcién de este volcan genere | Cristina Carrillo

Tungurahua

en la zona del proyecto.

Cuadro 8-11. Riesgos, plan de contingencia y responsables
Elaborado por: Cristina Carrillo

Para gestionar estos y otros riesgos que se presenten durante la ejecucién del

proyecto, se seguira el siguiente Plan de Gestién del Riesgo:

Roles y Responsabilidades:

El responsable absoluto de la gestién del riesgo es el Director del proyecto, sin

embargo, si es necesario, podra apoyarse en los responsables de cada fase y otros

involucrados en el proyecto.
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Presupuestacion:
El presupuesto asignado para la gestion de riesgos esta considerado dentro de

imprevistos.

Tiempo:
La determinacion de riesgos se llevara a cabo durante la etapa de planificacion y la
gestién de éstos se dara durante toda la ejecucion del proyecto, segun el momento

en que sucedan.

Calificacion e Interpretacion

Los riesgos serén calificados cualitativa y cuantitativamente para ver en qué orden
deben ser respondidos.

La calificacion de los riesgos presentados en la tabla, es de caracter cualitativo. La
calificacion cuantitativa de éstos se realizara conforme avance la ejecucion del
proyecto, pues la mayoria de riesgos son de nivel medio o bajo.

Habr& que tener mucho cuidado en los riesgos de nivel alto, segun su probabilidad e

impacto.

Umbrales:
Los riesgos con calificacién cualitativa media y alta seran respondidos, mientras que

los riesgos con calificacién baja seran solamente monitoreados.

Comunicacion:
Para la comunicacion de los riesgos se elaborara el Plan de Gestion de Riesgos y las
acciones de Contingencia.

Seguimiento y Auditoria:
Se llevara un registro detallado de los riegos acontecidos en el proyecto y como se

solucionaron para ser aplicados en proyectos futuros
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9 CONCLUSIONES GENERALES
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Las conclusiones del estudio de factibilidad del proyecto Conjunto Residencial El

Pinar 2 se resumen en el siguiente cuadro:

Cuadro 9-1. Indicadores de Viabilidad

FACTOR

Entorno
Macroecondmico

VIABILIDAD

\/

OBSERVACIONES

Influencia positiva para el desarrollo del proyecto

Localizacion

\/

Sector estratégico, servicios inmediatos y cercanos

Competencia

Tercero de seis proyectos analizados como
competencia directa

Arquitectura

Se necesita un redisefio arquitectonico que
aproveche de mejor manera las areas de
construccién permitidas segun la zonificacién. Los
valores del COS en planta baja y COS total del
disefio actual estdn muy por debajo de los permitidos
en el informe de regulacion municipal.

Disefio cumple las expectativas del cliente y la

Ingenierias \/ . . .

normativa ecuatoriana vigente
Costos \/ Acordes en funcion del tipo de acabados
Precios \/ Competitivos en el mercado
Estrategia Presupuesto de promocién y publicidad bajos, debera
comercial - incrementarse para una mejor acogida del proyecto
ATl VAN muy cercano a cero y muy sensible a
Financiero X y y muy

Proyecto Puro

variaciones de costos, precios y velocidad de ventas

Proyecto con
Financiamiento

Mejora el VAN y la sensibilidad a variaciones de
costos, precios y velocidad de ventas

Elaborado por: Cristina Carrillo
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e Los principales indicadores macroecon6micos muestran un panorama

favorable para la ejecucion del proyecto.

e El proyecto esta localizado en un sector estratégico, dentro del nuevo centro

de desarrollo inmobiliario de la ciudad de Ambato.

e El disefio arquitecténico cumple con todas las normas vigentes, pero no es
Optimo. La recomendacion realizada al promotor de este proyecto de realizar

un redisefo arquitectonico fue rechazada.

e Los costos y precios estan acordes al tipo de construccion y acabados y al

sector y clientes enfocados.

e Se incrementd el presupuesto de publicidad para obtener una mejor

respuesta.

e EL promotor del proyecto considera Uunicamente el analisis financiero estatico
del proyecto puro con el que obtendra una utilidad aproximada de 95 mil US
dolares. Su idea es que la venta de las primeras casas financie el resto del

proyecto en caso de que no cuente con los fondos necesarios.

e A pesar de que el analisis financiero del proyecto con financiamiento evidencia
un mejor comportamiento de las cifras antes variaciones de costos, de precios
o de ambos a la vez, la utilidad generada es menor, por lo que el promotor

mantiene su decision de ejecutar el proyecto no apalancado.
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ANEXOS
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ANEXO 1. PLANOS ARQUITECTONICOS
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ANEXO 2. PLANOS ESTRUCTURALES
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ANEXO 3. PLANOS ELECTRICOS
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ANEXO 4. PLANOS HIDROSANITARIOS
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ANEXO 5. PRESUPUESTO DE LA CASA TIPO

PRECIO PRECIO
ITEM RUBRO UNIDAD CANTIDAD UNITARIO TOTAL
1 | PRELIMINARES
1.01 | REPLANTEO Y NIVELACION M2 40,95 1,80 73,71
2 | MOVIMIENTO DE TIERRAS
2.01 | LIMPIEZA M2 40,95 0,89 36,45
2.02 | EXCAVACION DE CIMIENTOS M3 28,95 3,13 90,61
2.03 | RELLENO Y COMPACTACION M2 17,74 2,80 49,67
3 | ESTRUCTURA
HORMIGON SIMPLE EN REPLANTILLO
3.01 H.S.f'c=180Kg/cm2 M3 0,80 82,77 66,22
HORMIGON SIMPLE EN PLINTOS H.S.
3.02 f'c=210Kg/cm2 M3 5,07 97,60 494,83
HORMIGON SIMPLE EN COLUMNAS H.S. f'¢c=210
3.03 Kg/cm2 M3 4,10 149,56 613,20
HORMIGON SIMPLE EN CADENAS H.S.
3.04 f'c=210Kg/cm2 M3 1,65 124,27 205,05
HORMIGON CICLOPEO EN CIMIENTOS H.S.
3.05 f'c=180 Kg/cm2 M3 3,70 62,82 232,43
HORMIGON SIMPLE EN LOSA H.S. f'c=210
3.06 Kg/lcm2 M2 129,07 29,04 3748,19
HORMIGON SIMPLE EN GRADAS H.S.
3.07 f'c=210Kg/cm2 M3 3,00 176,51 529,53
ACERO DE REFUERZO, CORTADO, HABILITADO
3.08 8-20mm KG 3.660,00 1,63 5965,80
3.09 DINTELES U 11,00 13,06 143,66
4 | MAMPOSTERIA
4.01 MAMPOSTERIA DE BLOQUE MACIZO 12-15CM. M2 230,00 10,84 2493,20
4.02 BORDILLO DE DUCHA H=20cm. ML 3,20 11,00 35,20
5| ENLUCIDOS
5.01 ENLUCIDOS VERTICALES MORTERO 1-3 M2 460,00 5,35 2461,00
5.02 ENLUCIDOS HORIZONTALES MORTERO 1-3 M2 129,07 6,29 811,85
5.03 ENLUCIDO DE FILOS ML 64,80 2,62 169,78
5.04 MASILLADO DE PISOS + ALIZADO MECANICO M2 57,00 5,33 303,81
6 | PISOS
PISO 1/2 DUELA MOTILON MACHIHEMBRADO
6.01 (7cm) M2 112,00 40,00 4480,00
6.02 CONTRAPISO DE HORMIGON SOBRE SUBBASE M2 40,95 12,40 507,78
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+ ALIZADO MECANICO
7 | CUBIERTA
MASILLADO DE LOSA
7.01 +IMPERMEABILIZANTE+ALIZADO MECANICO M2 57,00 5,94 338,58
CUBIERTA MADERA, CHOVA, TEJA, MEDIA
7.02 DUELA O TRIPLEX M2 14,10 92,00 1297,20
8 | ALUMINIO Y VIDRIO
8.01 VENTANAS DE ALUMINIO Y VIDRIO CLARO 6mm. M2 26,00 39,00 1014,00
8.02 PUERTA DE ALUMINIO Y VIDRIO BRONCE 6MM. U 2,00 220,00 440,00
9 | CARPINTERIA
PUERTA PRINCIPAL MADERA Y VIDRIO (90-
9.01 120cm) U 1,00 250,00 250,00
PUERTAS (60-70-80-90cm) MADERA Y MDF
9.02 LACADO U 6,00 150,00 900,00
MUEBLE DE COCINA MODULAR MELAMINICO
9.03 MESON POSTFORMADO ML 4,50 145,00 652,50
MUEBLE ALTO DE COCINA MODULAR
9.04 MELAMINICO ML 3,50 145,00 507,50
9.05 BARREDERAS (MDF-MADERA LACADA) ML 80,00 3,80 304,00
9.06 FRENTE DE CLOSET MELAMINICO M2 14,95 145,00 2167,75
PASAMANO MADERA TORNEADA + MANGON
9.07 10cm. ML 15,00 120,00 1800,00
10 | CERRAJERIA
10.01 CERRADURA PRINCIPAL 2 PARTES (YALE) U 1,00 72,00 72,00
10.02 CERRADURAS PUERTAS INTERIORES (YALE) U 10,00 20,00 200,00
11 | REVESTIMIENTOS
5.05 CERAMICA EN PAREDES (GRAIMAN EXP.) M2 54,50 17,00 926,50
11.01 PINTURA DE CAUCHO PAREDES (PERMALATEX) M2 360,00 2,60 936,00
PINTURA Y TEXTURA EN TUMBADOS
11.02 (ARBONATO+RESINA) M2 129,07 3,30 425,93
FACHALETA EN FACHADA (TERRACOTA-
11.03 MATIZADA) M2 21,50 13,80 296,70
11.04 GRAFIADO EN FACHADA (COLOR) M2 100,00 5,50 550,00
12 | GRIFERIA Y SANITARIOS
12.01 LAVAMANOS FV CON PEDESTAL BONE + INST. U 3,00 60,00 180,00
12.02 INODORO DE TANQUE FV BONE + INST. U 3,00 145,00 435,00
12.03 FREGADERO UN POZO TEKA + INST. u 1,00 150,00 150,00
MEZCLADORA FREGADERO ECONOMICA FV
12.04 CAPRI U 1,00 40,00 40,00
12.05 MEZCLADORA LAVABO ECONOMICA FV CAPRI U 3,00 38,00 114,00
12.06 MEZCLADORA DUCHA ECONOMICA FV CAPRI U 2,00 50,00 100,00
12.07 LLAVES DE PASO FV. ECONOMICA U 12,00 13,00 156,00
12.08 REJILLA DE PISO FV 2"Y 3" U 10,00 3,60 36,00
12.09 JUEGO DE ACCESORIOS FV. U 3,00 30,00 90,00
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13 | INSTALACIONES SANITARIAS
13.01 ACOMETIDA MEDIDOR AGUA PQTABLE GBL 1,00 140,00 140,00
PUNTOS DE AGUA POTABLE PLASTICO
13.02 | ROSCABLE ' PTO 23,00 30,00 690,00
TUBERIA DE AGUA POTABLE PLASTICO
13.03 ROSCABLE ML 30,00 5,20 156,00
13.04 PUNTOS DE GAS TUBERIA COBRE 5/8" PTO 2,00 35,00 70,00
13.05 DESAGUE DE 110 mm PVC PTO 4,00 24,55 98,20
13.06 DESAGUE DE 75 mm PVC PTO 20,00 19,29 385,80
13.07 BAJANTE DE 110 mm PVC ML 6,00 8,15 48,90
13.08 CAJAS REVISION U 2,00 54,00 108,00
13.09 TUBERIA PVC 160 MM. ALCANTARILLADO ML 10,00 10,00 100,00
13.10 LAVANDERIA'Y TANQUE U 1,00 145,00 145,00
14 | INSTALACIONES ELECTRICAS
14.01 ACOMETIDA MEDIDOR ELECTRICIDAD ) 1,00 140,00 140,00
PUNTO LUMINARIA (BOQUILLA CHINA Y PLACA
14.02 VETO) PTO 20,00 18,40 368,00
14.03 PUNTO TOMACORRIENTE (PLACA VETO) PTO 28,00 18,40 515,20
14.04 PUNTO TELEFONO (PLACA VETO) PTO 3,00 17,00 51,00
14.05 PUNTO TV CABLE (PLACA VETO) PTO 3,00 17,00 51,00
14.06 CAJA TERMICA 4 BREAKERS ) 1,00 68,00 68,00
TOTAL 41.026,72
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ANEXO 6. ANALISIS DEL PROYECTO
LUEGO DEL REDISENO ARQUITECTONICO

ANALISIS DEL CONJUNTO CON REDISENO ARQUITECTONICO

Areas generales del conjunto (redisefio arquitectonico)

Area
Elemento [m2] %
Circulacién vehicular y peatonal 344,66 21%
Parqueaderos 180,00 11%
Areas comunales (incluye areas
verdes, juegos infantiles y 536,52 33%
guardiania)
Construccioén en Planta Baja 574,87 35%
Total terreno 1.636,05 100%
Elaborado por: Cristina Carrillo
Se logré mejorar un 5% la construccion en planta baja
RESUMEN GENERAL DE AREAS DEL PROYECTO
Resumen de Areas del Proyecto
Area Area Util <
# unidades Util Total Are[erlnl?é;uta
[m2] [m2]
Casa Tipo A 10,00 119,64 1196,40 1196,40
Casa Tipo B 1,00 114,87 114,87 114,87
Casa comunal 27,00
Guardiania 4,44
TOTAL 1.311,27 1.342,71

Elaborado por: Cristina Carrillo
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COSTOS DEL PROYECTO
Los costos presentados a continuacion estan a nivel de prefactibilidad.

Costo Total del Proyecto

Valor
COMPONENTE %
[USD]
Terreno 93.300,00 13%
Costos Directos de Construccion 520.500,00 70%
Costos Indirectos 128.600,00 17%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 742.400,00 100%

Elaborado por: Cristina Carrillo

COSTO DEL TERRENO: Ver capitulo 4, numeral 4.4.1.

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

Costos Directos de Construccion

Valor %
COMPONENTE %
[USD] del total
Urbanizacion del Conjunto 69.200,00 12% 9%
Casas 451.300,00 88% 61%
COSTO TOTAL DIRECTO 520.500,00 100% 70%

Elaborado por: Cristina Carrillo
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ANALISIS DE LOS COSTOS DE URBANIZACION Y AREAS COMUNALES

) PRECIO %
ITEM RUBRO 'IES'IS'SJ_ % del total
A.l Red de Agua Potable 4.000,00 6%
A.2 Red de Alcantarillado 3.000,00 4%
A.3 Red Eléctrica 10.500,00 15%
A4 Red Telefénica 2.000,00 3%
A5 Circulacién Vehicular 7.300,00 11%
A.6  Circulacion Peatonal 4.500,00 7%
A.7 Areas Verdes 4.000,00 6%
A.8 Guardiania 9.600,00 14%
A.9 Cerramiento 4.300,00 6%
A.10 Casa comunal 20.000,00 29%
TOTAL 69.200,00 100,00% 9%
Elaborado por: Cristina Carrillo
ANALISIS DE LOS COSTOS DE LA CASA TIPO
Costos directos de la Casa Tipo
) PRECIO %
ITEM RUBRO TOTAL % del total
[USD]
B.1 Preliminares y Movimiento de tierras 250,43 0,6%
B.2 Estructura 11.998,91 29,2%
B.3 Mamposteria 2.528,40 6,2%
B.4 Enlucidos 4.672,94 11,4%
B.5 Pisos 4.987,78 12,2%
B.6 Cubierta 1.635,78 4,0%
B.7 Aluminio y vidrio 1.454,00 3,5%
B.8 Carpinteria y cerrajeria 6.853,75 16,7%
B.9 Revestimientos 2.208,63 5,4%
B.10  Griferia y sanitarios 1.301,00 3,2%
B.11 Instalaciones sanitarias 1.941,90 4, 7%
B.12 Instalaciones eléctricas 1.193,20 2,9%
TOTAL 41.026,72 100,0% 5,9%
Elaborado por: Cristina Carrillo
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COSTOS INDIRECTOS

Costos indirectos del proyecto

' PRECIO TOTAL %
JISh REIBRE [USD] o del total
C.1 Gerencia y construccion 48.300,00 38%

C.2 Arquitectura 4.600,00 4%

C.3 Ingenierias 3.800,00 3%

C.4 Promocion y publicidad 12.000,00 9%

C5 Licencias y permisos 4.800,00 4%

C.6 Comercializacion y ventas 18.900,00 15%

C.7 Gastos legales 11.100,00 9%

C.8 Tasas e impuestos 9.600,00 7%

C.9 Operacion y mantenimiento 7.500,00 6%

C.10 Imprevistos 8.000,00 6%

TOTAL 128.600,00 100,00% 17%

Elaborado por: Cristina Carrillo

PLANIFICACION DEL PROYECTO

FASES DEL PROYECTO MODIFICADO

Se ha mantenido la ejecucién del proyecto durante un plazo de catorce (14) meses,

con el siguiente esquema de fases.

Fases del Proyecto Redisefiado

MESES

FASES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 | 11 | 12 | 13 | 14

1. INICIO

2. PLANIFICACION

3. CONSTRUCCION

4. PROMOCION Y VENTAS

5. CIERRE

Elaborado por: Cristina Carrillo
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MESES

ITEM TOTAL 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
Terreno 93,3
Planificacion 13,2
Urbanizacion 69,2
Construccion 451,3
Direccion de Obra 48,3
Operacion y mantenimiento 7,5
Promocién y publicidad 12
Comercializacion y ventas 18,9
Gastos legales 11,1
Impuestos 9,6
Imprevistos 8
INVERSION MENSUAL 933| 120] 128 400| 41,0| 64,7 647| 647 647| 647| 647| 647| 651 8,1 17,2
AVANCE PARCIAL EN % 126% | 1,6%| 1,7%| 54%| 55%| 87%| 87%| 87%| 87%| 87%| 87%| 87%| 88%| 11%| 23%
INVERSION ACUMULADA 93,3| 1053| 1181 | 1581 | 1991 | 263,8| 328,5| 393,2| 4579 | 5226 | 587,3| 652,0| 7171 | 7252| 7424
AVANCE ACUMULADO EN % 12,6% | 14,2% | 159% | 21,3% | 26,8% | 35,5% | 44,2% | 53,0% | 61,7% | 70,4% | 791% | 87,8% | 96,6% | 97,7% | 100,0%
Elaborado por: Cristina Carrillo
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MESES
MES TOTAL 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
MES 1 85,8 2,9 29 | 29 | 29 29 ( 29 | 29 | 29 | 29 | 60,1
MES 2 85,8 32 | 3,2 | 3,2 32 | 3,2 |32 | 32| 32 |601
MES 3 85,8 37 | 3,7 | 3,7 | 37 | 3,7 | 3,7 | 3,7 | 60,1
MES 4 85,8 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 43 | 60,1
MES 5 85,8 51 |51 |51 | 51| 51 |601
MES 6 85,8 6,4 | 64 | 64 | 64 | 60,1
MES 7 85,8 86 | 86 | 86 | 60,1
MES 8 85,8 129 | 12,9 | 60,1
MES 9 85,8 25,7 | 60,1
MES 10 85,8 85,8
INGRESOS
MENSUALES 2,9 6,1 | 98 | 140 | 19,2 | 25,6 | 34,2 | 47,1 | 72,8 |626,3
INGRESOS
ACUMULADOS 29 | 89 | 18,7 |32,7|519| 77,6 |111,8|158,8|231,7|858,0
Elaborado por: Cristina Carrillo
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ANALISIS FINANCIERO
ANALISIS ESTATICO

PROYECTO PURO

UTILIDAD

Utilidad del Proyecto Puro
VENTAS TOTALES 858.000 UsD
TERRENO 93.300 USD
COSTOS DIRECTOS 520.500 USD
COSTOS INDIRECTOS 128.600 USD
COSTO TOTAL 742.400 USD
UTILIDAD 115.600 USD

Elaborado por: Cristina Carrillo

MARGENES DE RENTABILIDAD
Margenes de rentabilidad del Proyecto Puro

MARGEN

0
UTILIDAD / VENTAS 13,5 &
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 15.6 o
UTILIDAD / COSTO TOTAL ’ °

CAPITAL PROPIO 742.400 (U1
RENTABILIDAD DEL PROMOTOR 156 %

UTILIDAD / CAPITAL PROPIO

Elaborado por: Cristina Carrillo
PROYECTO CON FINANCIAMIENTO
Para evaluar el proyecto financiado, ademas de las consideraciones efectuadas para

el proyecto puro, se han incluido los costos por intereses de un préstamo de 463 mil
US ddlares.
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UTILIDAD
Utilidad del Proyecto Financiado
VENTAS TOTALES 858.000 USD
TERRENO 93.300 USD
COSTOS DIRECTOS 520.500 USD
COSTOS INDIRECTOS 128.600 USD
INTERESES DEL CREDITO 37.000 USD
COSTO TOTAL 779.400 USD
UTILIDAD 78.600 USD

Elaborado por: Cristina Carrillo

MARGENES DE RENTABILIDAD

Margenes de rentabilidad del Proyecto Financiado

MARGEN .
UTILIDAD / VENTAS 9.2 o
RENTABILIDAD DEL PROYECTO
UTILIDAD / COSTO TOTAL
CAPITAL PROPIO 316.400 USD

RENTABILIDAD DEL PROMOTOR
UTILIDAD / CAPITAL PROPIO

10,1 %

24,8 %

Elaborado por: Cristina Carrillo

ANALISIS DINAMICO

TASA DE DESCUENTO

Revise capitulo 6, numeral 6.3.1. Se trabaja con una tasa de descuento efectiva

anual de 23%.
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PERIODO
0 1 | 2] 3] a]s | e 7] 8] o9 [1w]n]|12]13]1a] tora

INGRESOS |

INGRESOS POR VENTAS 29] 61 98] 140] 192 256 342] 471 72,8] 6263 858,0
TOTAL INGRESOS 00 00 00 o0 o0 29 61 98 140 192 256] 342 471 72,8 6263 858,0
EGRESOS |

TERRENO -93,3 -93,3
PLANIFICACION -6,6] -6,6 -13,2
URBANIZACION -34,6| -34,6 -69,2
CONSTRUCCION -56,4| -56,4] -56,4] -56,4] -56,4] -56,4] -56,4] -56,5 -451,3
DIRECCION DE OBRA 400 -40] -40] -40 -40] -a0] -a0] -40] -40 -40 -20 -43 -48,3
OPERACION Y MANTENIMIENTO -3,8] -37 -7,5
PROMOCION Y PUBLICIDAD -0,8 -l -0 100 -1,0] -1,00 -10 -0l -10] -10] -1,00 -12 -12,0
COMERCIALIZACION Y VENTAS -1,9] -19] -19] -1,90 -1,9] -19] -19] -19] -1,9] -18 -18,9
GASTOS LEGALES -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -07 -11,1
IMPUESTOS -9,6 -9,6
IMPREVISTOS -06] -06] -06] -06 -06] -06] -06] -06] -06 -06] -06 -06 -06 -02 -8,0
TOTAL EGRESOS -93,3| -12] -12,8] -a0] -41] -64,7] -64,7] -64,7] -64,7] -64,7] -64,7] -64,7] -651] -81] -17,2 -742,4
[SALDO DE CAIA | -93,3] -12,0] -12,8] -40,0] -41,0] -61,8] -58,6| -54,9] -50,7] -45,5] -39,1] -30,5| -18,0] 64,7 609,1] 115,6

Elaborado por: Cristina Carrillo
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INGRESOS POR VENTAS
700,0 1000,0
- 900,0
600,0
- 800,0
500,0 - 700,0
400,0 - 600,0
- 500,0
300,0 - 400,0
200,0 - 300,0
- 200,0
100,0
- 100,0
0,0 - - 0,0
0123456 7 891011121314

I TOTAL INGRESOS
==a==|NGRESOS ACUMULADOS

Ingresos por ventas parciales y acumulados del proyecto puro

Elaborado por: Cristina Carrillo

01 2 3 45

EGRESOS

100 800
20 700
80

600
70
60 500
50 400
40 300
30

200
20
10 100

0 0

6 7 8 9 10 11 12 13 14

I TOTAL EGRESOS
=s==EGRESOS ACUMULADOS

Egresos parciales y acumulados del proyecto puro

Elaborado por: Cristina Carrillo

Cristina Carrillo

212



“EL PINAR 2~

(10 REsy,
3 3

INGRESOS - EGRESOS - SALDOS ACUMULADOS

1000

800 4

600 /
400

||||||||| LA T T T T T T T

r=2-—3..4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 /15
-200 —

-400

600 °558,3

-800

==m==EGRESOS ACUMULADOS

//' J —+— INGRESOS ACUMULADOS
200
——— Ad—‘/ 115-6+— SALDO ACUMULADO
O a o a a o o

Ingresos, egresos y saldos acumulados del proyecto puro
Elaborado por: Cristina Carrillo

La maxima inversion es de 558,3 miles US dodlares en el mes 12.

CALCULO DEL VAN

VAN del Proyecto Puro

TASA EFECTIVA ANUAL 23%
TASA EFECTIVA MENSUAL 1,74%
VAN (MILES USD) 22,3

Elaborado por: Cristina Carrillo

Con una tasa de descuento efectiva anual del 23% se tiene un VAN de 22.300,00 US

dolares.
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD DEL PROYECTO PURO

Aumento de los costos directos de construccion

PERFIL DEL VAN EN FUNCION DE LA VARIACION DE LOS
COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

==t=\/AN Lineal (VAN)

25,0
<4
20,0 \

15,0 \ y = -455,19x + 22,32

10,0 \

5,0 \

0,0 : . | \ | |

0,0% 1,0% 2,0% 3,0% 4,0% 5,0% 6,0%

-5,0

Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto puro es medianamente sensible a la variacion de los costos directos de
construccion, pues permite un incremento maximo del 4,9% de éstos antes de que el

VAN sea menor a cero.

% DE VARIACION DE COSTOS DIRECTOS DE
CONSTRUCCION

0,0 | 1,0% | 2,0% | 3,0% | 4,0% | 4,9%

VAN 22,3 17,8 13,2 8,7 4,1 0,0

Elaborado por: Cristina Carrillo
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Disminucién de los precios de venta

PERFIL DEL VAN EN FUNCION DE LA VARIACION DE LOS
PRECIOS DE VENTA

===\/AN Lineal (VAN)

/ y = 667,62x + 22,32
-4,5% -4,0% -3,5% -3,0% -2,5% -2,0% -1,5% -1,0% -0,5% 0,0%

Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto puro es medianamente sensible a la variacion de los precios de venta,
pues permite una disminucion maxima del 3,3% de éstos antes de que el VAN sea

menor a cero.

% DE VARIACION DE PRECIOS DE VENTA

0,0% -1% -2% -3% | -3,3% | -4,0%

VAN 22,3 15,6 9,0 2,3 0,0 4.4

Elaborado por: Cristina Carrillo
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Variacién de la velocidad de ventas

PERFIL DEL VAN EN FUNCION DE LA DURACION DE LAS
VENTAS

===\/AN Lineal (VAN)

60,0

50,0 \

40,0 \

30,0 y =-10,13x + 124,93 \
20,0 \
10,0

0,0 T T T T T \I 1
1) 2 4 6 8 10 12 \ 14

-10,0

Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto puro muy sensible a la velocidad de ventas, se aceptan dos meses de

retraso antes de que el VAN sea negativo.

# MESES DE VENTA

HASTA
wes | 11 | 12 | 13 | 14 | 15 | 16 | 17 | 18 | 19

7 8 9 10 | 11 12 13 14 | 15
VAN | 552 | 44,1 | 33,1| 22,3| 13,0| 3,7| -57| -15,0| -24,3

Elaborado por: Cristina Carrillo
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Variacion del VAN del proyecto puro ante la variacion de los costos de construccion y los precios de
venta

% DE VARIACION DE COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

VAN
0,0% | 0,5% | 1,0% | 1,5% | 2,0% | 2,5% | 3,0% | 3,5% | 4,0% | 4,5% | 5,0%
0,0%| 22,3| 200| 17,8| 155| 13,2| 109| 87| 64| 41| 18| -04
-0,5%| 19,0| 16,7| 14,4| 12,2| 99| 76| 53| 31| 08| -1,5/ -3,8
% DE -1,0%| 156| 13,4| 11,1| 88| 65| 4,3| 20| -03| -26| -48| -71
V/T;Fg/t%'gN -1,5%| 12,3| 100| 78| 55| 32| 09| -1,3| -36| -59| -82| -10,5
PRECIOSDE | -2,0%| 90| 6,7| 44| 21| -01| -24| -47| -70| 92| -11,5| -13,8
VENTA -25%| 56| 34| 11| -12| 35| -58 -80| -10,3| -12,6| -14,9| -17,1
3,04 23| o00| -23| -45| -68| -91| -11,4| -13,6| -159| -18,2| -20,5
3,5%| -10| -3,3| -56| -79| -10,2| -12,4| -14,7| -17,0| -19,3| -21,5| -23,8
Elaborado por: Cristina Carrillo
RESUMEN PROYECTO PURO
FACTOR VALOR OBSERVACIONES
UTILIDAD 115,6 miles USD
MARGEN 13,5%
RENTABILIDAD DEL
0,
PROYECTO 15,6%
RENTABILIDAD DEL
0,
PROMOTOR 15,6%
VAN 22,3 miles USD
Inversién Maxima 558,3 miles USD Mes 12

Incremento Maximo de los
Costos directos de
construccién

Disminuciéon Maxima de

los Precios de venta

Duracién méaxima de

ventas

Elaborado por: Cristina Carrillo

4,9%

3,3%

12 meses

Sensibilidad Media

Sensibilidad Media

Sensibilidad Alta
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PROYECTO CON FINANCIAMIENTO

FLUJO DE CAJA

PERIODO
0o | 1] 23] a |5 ] 6] 7] 8] 9 |10]n]|12]13]1 TOTAL

INGRESOS |

INGRESOS POR VENTAS 29 61| 98] 140] 192 256] 342 471] 728 6263 858,0
INGRESOS POR CREDITO 463,0

TOTAL INGRESOS 00 00 00 00 00 29| 4691 98] 140 192 256] 342 471 728 6263 13210
EGRESOS

TERRENO -93,3 -93,3
PLANIFICACION -6,6] -6,6 -13,2
URBANIZACION -34,6] -346 -69,2
CONSTRUCCION -56,4] -56,4] -56,4| -56,4] -56,4] -56,4] -56,4] -56,5 -451,3
DIRECCION DE OBRA -40] -40 -40 -40 -40 -40 -40[ -40 -40] -40 -40 -43 -48,3
OPERACION Y MANTENIMIENTO 3,8 37 -7,5
PROMOCION Y PUBLICIDAD -0,8 -1l -100 -10 -10] -1,0] -100 -1,0] -100 -10] -0 1,2 -12,0
COMERCIALIZACION Y VENTAS -1,9] -1,90 -19] -1,90 -19] -1,9 -19] -39 -19] -18 -18,9
GASTOS LEGALES -08 08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -08 -07 -11,1
IMPUESTOS -9,6 -9,6
IMPREVISTOS -06| 06 -06 -06 -06] -06 -06] -06 -06] -06 -06/ -06 -06 -02 -8,0
AMORTIZACION DEL CREDITO 0,0 -463,0 -463,0
INTERESES DEL CREDITO -46| -46] -a6| -46] -6 -46] -46] -46 -37,0
TOTAL EGRESOS -03,3] -12,0] -12,8] -40,0] -41,0] -64,7] -64,7] -69,3] -69,3] -69,3] -69,3] -69,3] -69,7] -12,7] -a84,8] -1.2424
[SALDO DE cAJA | -93,3] -12,0] -12,8] -40,0] -41,0] -61,8] 404,4] -59,6] -55,3[ -50,1] -43,7] -351] -22,7] e0,1] 1415 78,6

Elaborado por: Cristina Carrillo
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INGRESOS POR VENTAS
700,0 1400,0
600,0 - 1200,0
500,0 / - 1000,0
400,0 - 800,0
J I TOTAL INGRESOS
300,0 - 600,0  —===|NGRESOS ACUMULADOS
200,0 - 400,0
100,0 j - 200,0
0,0 e eaT=mr - 0,0
0123456 7 8 91011121314

Ingresos por ventas parciales y acumulados del proyecto con financiamiento
Elaborado por: Cristina Carrillo

EGRESOS
600 1400

500 J L 1200

- 1000

400
l - 800
300 I TOTAL EGRESOS

- 600  ==w=EGRESOS ACUMULADOS

200
- 400
100 - 900
0 - -0

01 2 3 45 6 7 8 9 101112 13 14

Egresos parciales y acumulados del proyecto con financiamiento
Elaborado por: Cristina Carrillo
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INGRESOS - EGRESOS - SALDOS ACUMULADOS
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Ingresos, egresos y saldos acumulados del proyecto con financiamiento
Elaborado por: Cristina Carrillo

La maxima inversion es de 260,9 miles US dolares en el mes 5.

CALCULO DEL VAN

VAN del Proyecto con Financiamiento

TASA EFECTIVA ANUAL 23%
TASA EFECTIVA MENSUAL 1,74%
VAN (MILES USD) 45,2

Elaborado por: Cristina Carrillo

Con una tasa de descuento efectiva anual del 23% se tiene un VAN de 45.200,00 US

dolares.
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD DEL PROYECTO CON FINANCIAMIENTO

Aumento de los costos directos de construccion

PERFIL DEL VAN EN FUNCION DE LA VARIACION DE LOS
COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

==f=\/AN Lineal (VAN)

50,0
<4
40,0 \\
30,0
\\y:—455,19x +45,21
o \
10,0

O,O T T T \ 1

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

-10,0

Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto con financiamiento es poco sensible a la variacion de los costos directos
de construccion, pues permite un incremento maximo del 9,9% de éstos antes de

que el VAN sea menor a cero.

% DE VARIACION DE COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

0% 2% 4% 6% 8% 9,9% | 10,0% | 12% | 14,0%

VAN 45,2 36,1 27,0 17,9 8,8 0,0 -0,3 9,4 -18,5

Elaborado por: Cristina Carrillo
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Disminucion de los precios de venta

PERFIL DEL VANEN FUNCION DE LA VARIACION DE LOS
PRECIOS DE VENTA
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Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto con financiamiento es medianamente sensible a la variacion de los
precios de venta, pues permite una disminucion maxima del 6,8% de éstos antes de

gue el VAN sea menor a cero.

% DE VARIACION DE PRECIOS DE VENTA

0% 2% | -40% | -6% | -6,8% | -8% -10% | -12%

VAN 45,2 31,9 18,5 5,2 0,0 -8,2 -21,6 | -349

Elaborado por: Cristina Carrillo
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Variacion de la velocidad de ventas

PERFIL DEL VAN EN FUNCION DE LA DURACION DE LAS
VENTAS

—o—VAN Lineal (VAN)
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-10,0 T 2 4 6 8 10 12 1A<\\’ 16
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Elaborado por: Cristina Carrillo

El proyecto con financiamiento es medianamente sensible a la velocidad de ventas,
permite un incremento de cuatro meses al plazo establecido antes de que el VAN

sea menor a cero.

# MESES DE VENTA

HASTA

MES 11 12 13 14 15 16 17 18 19

7 8 9 10 11 12 13 14 15
VAN 78,1 | 670| 56,0 452 | 346 | 24,2 | 139 38| -6,2

Elaborado por: Cristina Carrillo
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ESCENARIOS

Variacion del VAN del proyecto con financiamiento ante la variacion de los costos de construccién y
los precios de venta

VAN % DE VARIACION DE COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% | 10%

0% 45,2 | 40,7 | 36,1 | 31,6 | 270 | 22,4 | 179 | 13,3 | 8,8 4,2 | 0,3

-1% 38,5 | 34,0 | 294 | 249 | 20,3 | 15,8 | 11,2 | 6,7 2,1 | 24| -7,0

% DE 20 - - -
VARIACION 6 |319 273|228 | 182|136 | 91 | 45 | 00 | 46 | -91 |-13,7
DE LOS -3% [ 252|206 |161 | 115 70 | 2,4 | -21 | -67 |-11,2 |-158 | -20,3

PRECIOS DE -4% 185 | 140 | 94 4,8 03 | 43 | -8§8 |-13,4|-17,9|-22,5|-27,0

VENTA 5% |11,8 | 73 | 2,7 | -1,8 | 6,4 | -10,9 | -15,5 | -20,0 | -24,6 | -29,1 | -33,7

-6% 5,2 06 | 40 | -85 |-13,1|-176 | -22,2 | -26,7 | -31,3 | -35,8 | -40,4

-7% -15 | -6,1 | -10,6 | -15,2 | -19,7 | -24,3 | -28,8 | -33,4 | -37,9 | -42,5 | -47,0

Elaborado por: Cristina Carrillo

RESUMEN PROYECTO CON FINANCIAMIENTO

FACTOR OBSERVACIONES
UTILIDAD 78,6 miles USD
MARGEN 9,2%
RENTABILIDAD DEL
PROYECTO 0L
RENTABILIDAD DEL
PROMOTOR 24,8%
VAN 45,2 miles USD
Inversion Maxima 260,9 miles USD Mes 5

Incremento Maximo de los
Costos directos de 9,9% Sensibilidad Baja
construccion

Disminuciéon Maxima de
los Precios de venta

Duracion maxima de
ventas

6,8% Sensibilidad Media

14 meses Sensibilidad Media

Elaborado por: Cristina Carrillo

Cristina Carrillo 224




CONCLUSIONES

S "Efro%

“EL PINAR 2~

Cuadro comparativo entre el Proyecto Puro original y el Proyecto Puro con redisefio arquitectonico

PROYECTO PROYECTO PURO
o e PURO CONREDISENO  INCREMENTO

ORIGINAL ARQUITECTONICO

Utilidad gs’JS'B'eS 1156 miles USD 19,9 miles USD  21%

Margen 12,3% 13,5% 1,20%

Rentabilidad del 0 o o

Proyecto 14,0% 15,6% 1,60%

Rentabilidad del 14.0% 15.6% 1,60%

Promotor

VAN 11’33'%'65 223 milesUSD 10,8 miles USD  94%

Inversién maxima 51409er”€8 558.3 miles USD 434 milesUSD 8%

Maximo

mcremento de los 2.8% 4.9% 2.10%

costos directos de

construccion

Maxima

disminucion de los 1,9% 3,3% 1,40%

precios de venta

Tiempo/maximo 11 meses 12 meses 1 mes 9%

de ventas

Elaborado por: Cristina Carrillo
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Cuadro comparativo entre el Proyecto Apalancado original y el Proyecto Apalancado con redisefio

arquitectonico

FACTOR DE PROYECTO

EVALUACION

ORIGINAL

APALANCADO

PROYECTO

APALANCADO CON

REDISENO

INCREMENTO

ARQUITECTONICO

Utilidad 63,7 miles USD 78,6 miles USD 14,9 miles USD 23%
Margen 8,2% 9,2% 1,00%

Rentabilidad del 8.9% 10.1% 1,20%

Proyecto

Rentabilidad del 20.1% 24.8% 4.70%

Promotor

VAN 31,3 miles USD 45,2 miles USD 13,9 miles USD  44%
Inversién maxima 2400683”95 2609 miles USD 20,3 milesUSD 8%
Crédito 400 mil USD 463 mil USD 63 mil USD 16%
Maximo

mcremer_lto de los 7.7% 9.9% 2.20%

costos directos de

construccion

Maxima

disminucion de los 5,2% 6,8% 1,60%

precios de venta

Tiempo maximo 13 meses 14 meses 1 mes 8%
de ventas

Elaborado por: Cristina Carrillo
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ANEXO 7. ACTA DE CONSTITUCION DEL
PROYECTO
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