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RESUMEN

AMARANTA, es un proyecto que proporciona soluciones habitacionales al noreste
de Quito, en el sector de la Parroquia de Calderon, esta conformado por 21
viviendas orientadas a un segmento socio ECONOMICO medio. Con un disefio
integral moderno que se ajusta al entorno urbanistico y natural del sector.

El Plan de Negocios presentado determina la viabilidad del proyecto a través de un
ANALISIS del entorno macroECONOMICO, estudio de mercado inmobiliario, disefio,

planificacion y un modelo financiero.

El costo de construccion del proyecto es de $ 1.182 454.42 dolares
aproximadamente y generara un ingreso tentativo por ventas de $ 1.461. 888.01
dolares.

Este proyecto se muestra altamente sensible a la variacién de tiempo y costo, ya que
segun el ANALISIS realizado para un tiempo establecido de 21 meses; En estado

puro el VAN es del $93. 638.82 délares y del $ 171.789.07 con apalancamiento.
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ABSTRACT

AMARANTA, is a project that housing solutions northeast of Quito, in the of the
Parish of Calderon, consist of 21 homes a segment oriented socio economic medium.
With a modern integrated design that adjusts to the natural and built environment

sector.

The Business Plan submitted determines the viability of the project through an
analysis of the macroeconomic environment, real state market research, design, and

planning and financial model.

The construction costs of the project are approximately $ 1.182 454.42 dollars and

generate income from sales of $ 1.461. 888.01 tentative dollars.

This project shows highly sensitive to changes in time and cost, since according to
the analysis performed for a set time of 21 months; when pure profitability is $ 93.

638.82 and leveraged $ 171.789.07



CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA

TABLAS DE
CONTENIDO




INDICE DE CONTENIDO

1 CAPITULO 1: RESUMEN EJECUTIVO......coooiieiiet e -2-
1.1  CAPITULO II: ANALISIS DEL ENTORNO MACRO- ECONOMICO .......... -3-

1.2 CAPITULO Ill: ANALISIS DE INVESTIGACION DEL MERCADO
INMOBILIARIO OFERTA Y DEMANDA ..ottt -4 -
1.3 CAPITULO IV: COMPONENTE TECNICO .....uuvviiiieeeiiiiiiiiiiieee e -6 -
1.4 CAPITULO V: GESTION COMERCIAL.......ccttiiiiiiieeeeeeiiiiieeee e -8-
1.5 CAPITULO VI: ANALISIS FINANCIERO. ..o -9-
1.6 CAPITULO VII: GERENCIA DE PROYECTO .....ooiiiieiiieeeieeeeeeee e, -14 -
1.6.1 VISION DEL PROYECTO AMARANTA ... -14 -
1.6.2 FASES DEL PROYECTO ... -14 -
1.6.3 ORGANIZACION DEL PROYECTO .....uiiiieieeeee e eee e -14 -
1.6.4 ORGANIGRAMA INSTITUCIONAL ...ccvniiiiieeeie e -15 -
1.6.5  SITUACION ACTUAL ..ottt e - 16 -
1.7 CAPITULO VII: ASPECTOS LEGALES ..., - 16 -
1.8 PROMOTOR Y CONSTRUCTOR ......iiiiieeiie et - 16 -
1.9 FASES DEL PROYECTO ..ottt - 16 -
1.9.1  PLANIFICACION ...t - 16 -
1.9.2  EJECUCION. ..ottt ettt e e e e e e e e e e e e e e e -17 -
1.9.3 ENTREGA DE VIVIENDAS Y CIERRE DE PROYECTO ..........ccc.... -17 -
1.9.4  CONCIUSIONES ..o -18 -
2 CAPITULO 2: ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO ......c.cccvvivviiiiaeins - 20 -
2.1 ANTECEDENTES ... eaas - 20 -
2.2 DESARROLLO DE LA CONSTRUCCION EN EL ECUADOR.................. - 20 -
2.2.1 CRECIMIENTO PIB POR SECTORES ..ot -21-
2.3 ANALISIS DEL ENTORNO MACROECNOMICO .....ccceviieiiiieeeieeeeeie e, -23-
2.4 PRODUCTO INTERNO BRUTO ...ccuiiiiiiecii e -23-
2.4.1 TASA DE VARIACION PIB TOTAL ..cuuiiiiiieeie e -23-
2.4.2  PIB TOTAL coeitiiiie ettt a e e e e s e eeeeeeas -25 -

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



2.5 INFLACION ..ottt ettt e ete et e eee s - 26 -
2.6 INFLUENCIA DE LA CRISIS MUNDIAL.......cooviviiiiieieesee s - 28 -
A A 0 =15 = V= 1 = R - 29 -
2.8 REMESAS ..ottt ettt ettt -30 -
2.9 RIESGO PAIS ..ottt ettt ettt -32-
2.10 CREDITO PARA LA VIVIENDA .....oooviiiieeie ettt -33-
3 CAPITULO lll : ANALISIS DE MERCADO .......c.cooiieeeeeeeeeeseeeseeeeeeesenns -37-

3.1 ANALISIS E INVESTIGACION DEL MERCADO EN LA CIUDAD DE QUITO -
38 -

3.2 ANALISIS DE LA DEMANDA ....coo e - 38 -
3.2.1  SITUACION ACTUAL ...t - 38 -
3.2.2 PROYECCION DE ADQUIRIR UNA VIVIENDA........ccooiiiiiiiiiiiiinn -39 -
3.2.3 INTERES EN ADQUIRIR UNA VIVIENDA ..., -40 -
3.2.4 PREFERENCIAS AL ADQUIRIR UNA VIVIENDA SEGUN EL NIVEL
SOCIO-ECONOMICO. ...t -41 -

3.2.5 ANALISIS VIVIENDA TIPO PREFERIDA POR EL SECTOR MEDIO
TIPICO - 42 -

3.2.6 PREFERENCIAS SECTOR MEDIO TIPICO ....ccovvviiiiiiiieeeeieeeeiiin -47 -
3.2.7 DEMANDA DEL PROYECTO.....cciiiiiiiiiiiieee e -48 -
3.2.8 UBICACION DEL PROYECTO.....ciiiiiicieeieeieeeeeeee e, -49 -
3.2.9 LOCALIZACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA....- 51 -
3.2.10 PERFIL DEL CLIENTE DEL SECTOR .....cciiiiiiiiiiiiiiee e -52 -
3.2.11 ANALISIS DE LA COMPETENCIA .....ootiiiiieiee e - 54 -
3.2.12 ANALISIS DE COMPETENCIAS DE LOS CONJUNTOS
HABITACIONALES ALEDANOS ... . - 55 -
3.2.13 ANALISIS DEL PRECIO POR METRO CUADRADO..........cccvvvvunnnn. - 67 -
3.2.14 ANALISIS DEL SECTOR....ciuiiiiiiiiiiiiei e -70 -
3.2.15 CONCLUSIONES: ... .o -73 -
4  CAPITULO IV COMPONENTE TECNICO .....coocoiiiiiiiiieiieceee e -77 -
4.1 DESCRIPCION DE LA LOCALIZACION DELPROYECTO........ccccvvvvnnn. -77 -

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



vi

4.2  VIAS DE ACCESO ..ottt - 78 -
4.3 SERVICIOS DEL ENTORNO DEL SECTOR.......ccoiiiiiiiiiiieeeceeeeiiin - 80 -
4.3.1 [ESPACIOS PUBLICOS PARA EVENTOS Y ALOJAMIENTO............ - 80 -
4.3.2 SERVICIOS FINANCIEROS ..o -82 -
4.3.3 TRANSPORTE PUBLICO ...coooiiiiieeeeeeeeeeeeee e -82 -
4.3.4 EDUCACION Y SALUD ......cooiiiiiieieeeeeeeeeeeee e - 83 -
4.4 DISENO ARQUITECTONICO ....cooviieeecieeeeeceeeeeeeeee e -84 -
441 DESCRIPCION DEL PROYECTO ......ciiiiiiiiiiiiiiii e -84 -
4.4.2 DECRIPCION DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO................. -85 -
4.4.3 NORMAS MUNICIPALES. ... - 88 -
4.4.4 DESCRIPCION FACHADAS ... .o -92 -
445 DISTRIBUCION POR PLANTAS ..o - 96 -
4.4.6 DESCRIPCION COMPONENTE DE INGENIERIAS ..........oovviiiiiee. - 99 -
4.5 COSTO TOTAL DEL PROYECTO ....cciiiiiiiiiiiiie e - 100 -
451 COSTODIRECTO....cciitiiiiiiiiiiiiiiii e - 100 -
452 COSTO DEL TERRENO POR EL METODO RESIDUAL................ - 103 -
453 COSTOS INDIRECTOS ...t - 105 -
454 COSTO TOTAL oot - 109 -
455 CRONOGRAMA VALORADO .....oootiiiiiiiiiieiiiiieiie e 110
45.6 CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES ........cooiiiiiiieiccee 111
4.5.7 CONCLUSIONES ... 112

5 CAPITULO V: GESTION COMERCIAL ..o 114
5.1 ESTRATEGIA PUBLICITARIA ..o 114
5.1.1  PROMOCION ...cuiiiiiiiiiii e 114
5.1.2 ROTULOS — VALLA PUBLICITARIA ... 114
5.1.3  INTERNET e 115
5.1.4 PROMOCION PERSONALIZADA ... 116
5.1.5  DIPTICOS . ..ottt 116
5.2 ESTATEGIADE VENTA .. 117

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



Vii

5.2.1 FORMA DE FINACIAMIENTO PARA LAVENTA......ccooveivieieeeeenn 119
5.2.2  CONCLUSIONES.......cciieitieteeteeteeeee et ee et ee et eae st eae s 120

6 CAPITULO V ANALISIS FINANCIERO ......cocvoviveceeeeeeee e 122
6.1 RENTABILIDAD DEL PROYECTO ...ccoioiiiiiiieciecieceeeece e, 122
6.2 FLUJOS DE INGRESOS Y EGRESOS......cccceiieiieieiieeeeeee e, 123
6.2.1 CRONOGRAMA DE INGRESOS ......cooioieiiieciecieceeeeee e 123
6.2.2 CRONOGRAMA DE INGRESOS MENSUALES ........cccoovevvvieeiecieeenn 123

6.3 CRONOGRAMA DE INGRESOS MENSUALES .......ccceoevivieeieeeceeeee e, 124
6.3.1 CRONOGRAMA DE EGRESOS MENSUALES.........ccocveveveiiceenenn 126

6.4  ANALISIS ESTATICO ..ottt eae s 129
6.4.1 SALDO ACUMULADO DE CAJA.......coueieeeeeeeeeeeeeeeee e 129

6.5  UTILIDAD ..ottt 130
6.6 MARGEN DE RENTABILIDAD ......coooviiiiieciecececeeeee e, 130
6.7 TASA DE DESCUENTO ...oooviiiieicieeeeeeeee et 131
T R 1=3 (oo (o @Y = Y OSSR 132

6.8 VALOR ACTUAL NETO ..uiiiiieeeceeeeeeeeeeeee e, 132
6.9 ANALISIS DE RIESGOS.......coiieeeieeeeeeeeeeie e, 133
6.9.1 SENSIBILIDAD AL INCREMENTO AL COSTO DEL PROYECTO...... 133
6.9.2 SENSIBILIDAD A LA DISMINUCION AL PRECIO DE VENTA ........... 135
6.10 ANALISIS DEL PROYECTO APALANCADO.......cccoveiueeeeeeieeeeeceeeeeennn, 136
6.10.1 CONCLUSIONES ......cooiiieieeeeeeeeeeee ettt 137

7 CAPITULO VI GERENCIA DEL PROYECTO ......oviieceeeeeeeeeeereeeeee e 139
7.1 VISION DEL PROYECTO AMARANTA .....ooviiiiieiieeeeeceeeee e, 140

8 FASES DEL PROYECTO ..o 140
8.1.1  INICIACION ...ttt te et 140
8.1.2 ORGANIZACION DEL PROYECTO .....ooviiuiiiiieeseeeeee e 140

8.2 .OBJETIVOS DEL PROYECTO ....ociiiieeceeeieeeeeee e, 141
T =T = 1[N 141
=T o7V [ 1 141

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



viii

FINANCIEIOS ... 142
PlANIFICACION......ccie e 142
= U T3 o] o O EPPPPRN 143
PromocCiOn Y VENAS........ccooe i 145
(@31 PR 146
8.3  ALCANCE .. 147
8.3.1 ORGANIGRAMA INSTITUCIONAL ....coevieeiieeee e 148
8.4 POLITICAS DE CAMBIOS ......ooiiiieee ettt 149
8.5 PLANDE RIESGOS.... ..o 149
8.6 FASES Y DURACION ESTIMADA .......oooiieeee et 150
8.7 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO (EDT) ..coovvveeviieieiiiinnnnn. 150
8.8 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO (EDT) ..coovveeeeiveeeiiiinnnnn, 150
8.9  PLAN DE CUENT AS . e s 152
0 Conjunto Habitacional AMARANTA ... 152
1.0 PIANIFICACION ...ttt ettt et nee et e e nneeenee e 152
I A T o To o [ = 1 = PSSRSO PRROPRPP 152
1.2 EStUAIO 08 SUEIOS ...ttt 152
1.3 DiSEN0 ArqUItECIONICO .......cccvveiiiiee et 152
1.4 DIiSefN0 ESIIUCTUIAl .......c.ooiiieiie ettt 152
1.5 Disefo HIidroSanitario ...........cceeiiriieeiieeiie et ee e 152
1.6 DISEMN0 EIECIICO ....cccuiiiiie ettt 152
1.7 PrESUPUESTO ...ttt ettt e e e e e e et r e e e e e e e e s st eaaaaeeeeeannnnnnes 152
1.8 Registro y aprobacion de planos..........ccccooveeiiiiiiiie e 152
2.0 EJECUCION ...ttt e e e e st e e et e e e eare e earea e 152
2.1 Trabajos PrelimiNares ..ot 152
2.1.1 ODBras PrelimMiNaresS...........ooiieiiie et 152
2.2.2 MOVIMIENTO € TIBITAS....eeeiiiieiiiie ettt e e srra e anseaeenes 152
A O o] - W ] 1 TSP URR PP 152
2.2.1 CIMeNtaciON Y ESITUCTUIAL.........cioiiiiiieiii e 152

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



o 2.2.2 Mamposteria y ENIUCIAOS ........cc.ocoiiiiiiiie et 152
o 2.3INSTAIACIONES ...t 152
o 2.3.1 Instalaciones HidroSanitarias ..........ccccceeiueerieeriee e sieesiee e siee e 152
o 2.3.2 Instalaciones EIECIICAS .......cccoveiiieiie et 153
¢ 2.4 ACADAUOS. ... e e anes 153
*  2.4.1 RecubrimientOS € PiSOS ........ccciiiiiieeiiie e eie e nes 153
o 2.4.2 Recubrimient0s de Par@Ues ..........ccceeiuiieiiiieiiie e 153
* 2.4.3 Carpinteria de Madera y MetaliCa...........ccocoueiiiiiiieiiiiieeece e 153
o 2.5 Obras de UrbanizacCion ...........ccccoouiiiiiiiie it 153
o 3.0 PromocCiON Y VENLAS ....c.ooiiiieiiieiiee ettt 153
¢ 3L MAIKETING ettt 153
L B L= | = PP PR PPPRRTPPPRI 153
* 4.0Entregay Cierre de ProYECIO ........ccoiiiiiiieiiieiie et 153
* 4.1 Elaboracion de planos AS BuUilt..........cccooiiiiiieiieeie e 153
* 4.2 Permisos de Habitabilidad .............c.cooiiiiiiiii e 153
o 4.3 LegalizaciOn de ESCIIUIAS .........cccueeiiuiee ettt 153
¢ AL ENIEYA UE CASAS ....cciiviieiiiee ettt ettt e e et e e e e e 153
8.10 HITOS PRINCIPALES......ooiiiii ettt 153
8.11 SITUACION ACTUAL.....ocveieeeeeeceeeeeeee e et eae e, 154

9 APITULO VII ASPECTOS LEGALES ..ot 155
9.1 PROMOTOR Y CONSTRUCTOR ......ctttiiiieeiiiiiiiiiiiiiee e ssiirreeee e e e e 156
9.2 FASES DEL PROYECTO ..oiiiiiiiiiiiiiiiiteee ettt a e e e 156
9.2.1  PLANIFICACION ....ooviiiiiiiiteeeeeee ettt 156
9.2.2  EJECUCION. ..eitiiii ettt a e e e e e eeeeees 157
9.2.3 PROMOCIONY VENTAS ..o 157
9.2.4 ENTREGA DE VIVIENDAS Y CIERRE DE PROYECTO ..., 158

9.3 IMPUESTOS Y TRIBUTACIONES Y OBLIGACIONES PATRONALES .... 158
9.3.1 CONCLUSIONES.......ottttuiiiiiiiiiiiiiieirieinrererarrrrnee e ea—aaa——————— 159
BIBLIOGRAFIA ... et e e e e e e e e e e e e e e s e raaaaaeas 161

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



INDICE DE GRAFICAS

GRAFICA 0.1 COSTOS — RENTABILIDAD ......ccoiiiiiiiiiiiieeeeeeeeei e -12 -
GRAFICA 1.1 TASA DE VARIACION .....coouiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeee e - 24 -
GRAFICA 1.2 PIB TOTAL ettt e e enenne - 25 -
GRAFICA 1.3 PIB DE LA CONSTRUCCION .....coiiiiiiiiiiiieeeeeieeeei e - 25 -
GRAFICA 1.4 INFLACION ..ottt e e e eenenes - 27 -
GRAFICA 1.5 DESEMPLEQD .....uiiiiiiiiii et - 29 -
GRAFICA 1.6 REMESAS DE TRABAJADORES RECIBIDAS ..........c.ooeevieieeee - 30 -
GRAFICA 1.7 REMESAS RECIBIDAS POR PAIS DE PROCEDENCIA........... -31-
GRAFICA 1.8 RIESGO PAIS ... -32 -
GRAFICA 1.9CREDITO PARA LA VIVIENDA......cootiieeeee e - 33 -
GRAFICA 1.10 FUENTE DE CREDITO PAR LA VIVIENDA........c.ccceceeveuene.. -34 -
GRAFICA 2.1 CONDICION ACUTAL DE LA DEMANDA.......coooiiiiiieeeeeeeeeene - 38 -
GRAFICA 2.2TIEMPO PROYECTADO PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA .....- 39 -
GRAFICA 2.3BUSQUEDA DE VIVIENDA PARA COMPRAR.........cccooiiieeiiieinnne -40 -
GRAFICA 2.4BUSQUEDA DE VIVIENDA PARA COMPRAR.........cccoiiiieeiiieinne -41 -
GRAFICA 2.5PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR ............ -42 -
GRAFICA 2.6 NUMERO DE DORMITORIOS .......c.ccceiieiieieeieeieeeeeeeeeee e -43 -
GRAFICA 2.7NUMERO DE BANOS .......ooovieieeeeeeeeeee e -44 -
GRAFICA 2.8NUMERO ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS..............ccce... - 45 -

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



GRAFICA 2.9REQUERIMIENTOS DE ESPACIOS ADICIONALES.................. - 46 -
GRAFICA 2.10TAMARNO DE LA VIVIENDA REQUERIDA.........c..ccoeevererenn. - 46 -
GRAFICA 2.11PRECIO PROMEDIO DE LA VIVIENDA ... -47 -

GRAFICA 2.12PARROQUIAS DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO- 50 -
GRAFICA 2.13LOCALIZACION CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA ...- 51 -

GRAFICA 2.14 IMPORTANCIA RELATIVA DE DIFERENTES CARACTERISTICAS

.......................................................................................................................... - 53 -
GRAFICA 2.15 UBICACION DE LA COMPETENCIA EN EL SECTOR............ -54 -
GRAFICA 2.16 CONJUNTO HABITACIONAL PEDREGAL 2........ccooviiiiiiinnnns - 55 -
GRAFICA 2.17 CONJUNTO HABITACIONAL BONANZA ...t -57 -
GRAFICA 2.18 CONJUNTO HABITACIONAL GISSEL'S 1......ccccoviiiieiieeenne - 59 -
GRAFICA 2.19 GISSEL’'S 2.ttt - 61 -
GRAFICA 2.20SANTA MONICA ... - 63 -
GRAFICA 2.21 AMARANT A ettt e e e eenenns - 65 -

GRAFICA 2.22ANALISIS DEL PRECIO P OR M2 DE LA COMPETENCIA .....- 68 -
GRAFICA 2.23ANALISIS SOBRE SERVICIOS PUBLICOS ..........coiiiieeieeeene -70 -
GRAFICA 2.24 UBICACION DEL LOTE DEL PROYECTO “AMARANTA’ ....... -71-

GRAFICA 2.25ANALISIS DE LA LOCALIZACION DEL PROYECTO “AMARANTA”

.......................................................................................................................... -73 -
GRAFICA 2.26 EVALUCION DE LA COMPETENCIA DEL MERCADO............ -74 -
GRAFICA 2.27 ANALISIS DE LA COMPETENCIA ...t -75 -

GRAFICA 3.1 UBICACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA..- 77 -

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .

Xi



xii

GRAFICA 3.2 LOCALIZACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA- 78 -

GRAFICA 3.3 ACCESO VIAL DEL CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA- 79 -

GRAFICA 3.4ESPACIOS PUBLICOS PARA EVENTOS .......ccooveviieieeeieen -81 -
GRAFICA 3.5SERVICIOS FINANCIERAS ... - 82 -
GRAFICA 3.6 DESCRIPCION LOTE DEL PROYECTO ......ccocvvviiiiiiiiieeeiieeens -91 -
GRAFICA 3.7 IMPLANTACION BLOQUE TIPO .....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiieeeees - 86 -
GRAFICA 3.8 IMPLANTACION TOTAL DEL PROYECTO ......cccvvviiiiiiiiiiiieens - 86 -
GRAFICA 3.9FACHADA DE BLOQUE TIPO .....coiiiiiiiiiiiiiiieecceeeeii e - 93 -
GRAFICA 3.10 PLANTA BAJA. ... - 96 -
GRAFICA 3.11 PRIMERA PLANTA ... - 97 -
GRAFICA 3.12 SEGUNDA PLANTA ..o - 98 -
GRAFICA 3.13 INCIDENCIA POR RUBRO AL COSTO DIRECTO................ - 103 -
GRAFICA 3.14 INCIDENCIA POR RUBRO AL COSTO INDIRECTO ............ - 108 -

GRAFICA 3.15 COSTO TOTAL CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA .- 109 -
GRAFICA 4.1 VALLA PUBLICITARIA ..o 115
GRAFICA 4.2 DIPTICO PUBLICITARIO ....cuiiiiiieeiieeeei e 117

GRAFICA 4.3 ANALISIS COMPARATIVO DEL DISENO ARQUITECTONICO. 119

GRAFICA 5.1 INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS ...........ocoiiiiieeiieienns 126
GRAFICA 5.2 INGRESOS — EGRESOS — UTILIDAD.........oeiiiiiiiiiiiiiie e 129
GRAFICA 5.3 GRAFICA COSTOS - RENTABILIDAD .....ccooeeeiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeis 131
GRAFICA 5.4 SENCIBILIDAD AL INCREMENTO DE COSTOS .......ccooeeeiiieeens 134

GRAFICA 5.5 SENCIBILIDAD POR DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTA. 136

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



Xiii

INDICE DE TABLAS

Tabla 1-1 COSTO TOTAL CONJUTO HABITACIONAL AMARANTA ...t -7-
Tabla 1-2 DESCRIPCION MONTO TOTAL DE VENTAS DEL PROYECTO. ......ccccoceevnuenene. -10-
Tabla 1-3 MONTO TOTAL DE EGRESOS DEL PROYECTO .....cccocviiiiiiieccneee -10-
Tabla 1-4 MARGEN DE UTILIDAD - RENTABILIDAD........cccoceoiiiieneereeseeseeseeeeeee -11-
TABLA 3-1PREFERENCIAS DEL SECTOR MEDIO TIPICO......ccccootvviiiriiiineecneceercene -48 -
TABLA 3-2 ANALISIS DEL PRECIO POR METRO CUADRADO........ccccoovvinirininecrinene -67 -
TABLA 3-3 ANALISIS SOBRE SERICIOS PUBLICOS.......cccociiiirieecieceeee e - 69 -
TABLA 3-4 ANALISIS DE LOCALIZACION DEL PROYECTO “AMARANTA” .....cccovevreenn. -72-
TABLA 4-1 DESCRIPCION DE AREAS DE AMBIENTES POR PLANTAS ......cccoorieiinene -94 -
Tabla 4-2 COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION........ccccectniineineinicineisieeeseeeenes -101-
Tabla 4-3 INCIDENCIA POR RUBRO AL COSTO DIRECTO .....cccocccviiniinceieceeen -102 -
TABLA 4-4COSTO DEL TERRENO POR METODO RESIDUAL .........ccccoveiiiiiiiiiniiiicne -104 -
Tabla 4-5 COSTO TOTAL CONJUTO HABITACIONAL AMARANTA.....cceoierieereenen -109 -
Tabla 0-1 ANALISIS COMPARATIVO DEL DISENO ARQUITECTONICO........ccccovuererrnnnnn. 118
Tabla 6-1 UTILIDAD Y MARGEN DE RENTABILIDAD POR VENTAS........ccccoveinerncineene 123
Tabla 6-2 DESCRIPCION MONTO TOTAL DE VENTAS DEL PROYECTO .....ccccccecvverennenee 124
Tabla 6-3 CRONOGRAMA DE INGRESOS MENSUALES.........ccccooinirneecceeeeeeseee 125
TABLA 6-4 MONTO TOTAL DE EGRESOS DEL PROYECTO ....cociiiiiirieeeeneeeneee s 127
TABLA 6-5 CRONOGRAMA DE INGRESOS MENSUALES .........cccooiinininiicicicnc 128

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



Xiv

Tabla 6-6 MARGEN DE UTILIDAD - RENTABILIDAD........ccoiiniinetneereieeneeeeseeeeeee 130
TABLA 6-7 SENSIBILIDAD AL COSTO ..ottt 134
TABLA 6-8SENSIBILIDAD A LA DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTA ..o 135

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA

RESUMEN
EJECUTIVO




1 CAPITULO 1: RESUMEN EJECUTIVO

El plan de negocios analizado en este documento determina la viabilidad
econdmica- financiera que justifica todas las expectativas del éxito, de la
construccion del proyecto empresarial del CONJUNTO HABITACIONAL
AMARANTA, explotando sus ventajas competitivas e identificando los escenarios de

riesgo a fin de maximizar la rentabilidad de la inversion en el menor tiempo posible.
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El conjunto habitacional AMARANTA ubicado en el sector de Llano Grande que
pertenece a una de las parroquias rurales de mayor desarrollo inmobiliario en la
ciudad de Quito, como es Calderon.

Es un proyecto rentable cuyo principal objetivo es ofrecer al cliente un nuevo estilo
de vivienda, el cual sea confortable, seguro y a un precio acorde al mercado,
cumpliendo con las ordenanzas impuestas para el sector.

Cada fase analizada en la planificacién del proyecto entrega informacién importante,

gue permite generar un proyecto viable y por lo tanto una inversién segura.

CONTENIDO

1.1 CAPITULO II: ANALISIS DEL ENTORNO MACRO- ECONOMICO

Poseer una vivienda de calidad es uno de los pilares fundamentales para el
desarrollo social y ECONOMICO de un pais. Es una responsabilidad social y moral
del Gobierno, generar programas para obtener soluciones habitacionales que
respondan a los requerimientos del crecimiento urbano y mejoren la calidad de vida
de la sociedad que posee recurso limitados.

El sector de la construccion en el Ecuador ha ido evolucionando, debido a la
incidencia de factores ECONOMICOs, politicos y sociales determinantes en los
ultimos afos.

El presente ANALISIS muestra un panorama general de las variables que intervienen

directamente en el desarrollo del sector inmobiliario en la actualidad. Por medio de

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



bases e indicadores macro ECONOMICOs conseguiremos llegar a determinar el
estado actual de un sector muy importante de la economia del Ecuador.
De acuerdo a la valoracion de los indicadores macroECONOMICOs, en la

actualidad se puede concluir lo siguiente:

e Laimplementacion de la dolarizacion, en el transcurso del tiempo ha logrado
estabilidad econémica.

e Preferencia por las inversiones inmobiliarias, debido a | incremento de créditos
de la banca privada y del estado.

e Continta la inversidbn en inmobiliaria debido a las remesas destinadas al
sector de la vivienda, siendo estas aproximadamente un 60% de las remesas
que ingresan al Ecuador.

e La existencia de una demanda represada de vivienda.

1.2 CAPITULO IIl: ANALISIS DE INVESTIGACION DEL MERCADO

INMOBILIARIO OFERTA Y DEMANDA

La importancia del estudio de mercado, en sus primeras fases, no solamente radica
en conocer la existencia de una demanda insatisfecha y de la estructura de la
competencia a la que se va a enfrentar el proyecto, sino que facilita el planteamiento
de las hipotesis relativas al tipo de producto y sus volumenes de ventas, estimando
con ellas el nivel de penetracion en el mercado, asi como también proporciona las

bases para establecer las estrategias de penetracién del mercado y permanencia en
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el medio competitivo durante la etapa de operacion y, por ultimo, es un elemento
clave en el dimensionamiento de la futura planta
Tomaremos como referencia del estado actual del mercado inmobiliario los datos
obtenidos por la empresa Ernesto Gamboa y Asociados, como referente para el
ANALISIS.
OBJETIVOS

e Evaluar el producto que oferta la competencia en el sector.

e Determinar las potencial compra de una vivienda en Quito

e Determinar las caracteristicas y preferencias de los demandantes respecto a

la vivienda: tipo, ubicacion, tamafio, precio.

o Determinar la ventaja competitiva del proyecto y las estrategias de marketing.

AMARANTA es un proyecto que se ajusta requerimientos de un sector Medio Tipico
ya gue se ajusta a una tipologia de vivienda demandada en el sector que de acuerdo

al estudio de mercado existente debe cumplir con lo siguiente:

Unidad de vivienda

Namero de bafos 2.5

Sala estar y estudio : Sl
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Precio de las unidades de vivienda: $52000 - $68000

Una vez analizado los puntos mas importantes de la competencia de mercado,
podemos concluir que AMARANTA, es uno de los conjuntos habitacionales mas

convenientes, junto con el Conjunto Habitacional Santa Monica.

CUADRO DE RESULTADO DEL ANALISIS DE LA COMPETENCIA

] e
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GRAFICO 2.21 ANALISIS DE LA LOCALIZACION

1.3 CAPITULO IV: COMPONENTE TECNICO

El Proyecto consta de 21 viviendas unifamiliares distribuidas en 3 bloques de 7

unidades, con playas de parqueaderos para cada bloque y separado por areas
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verdes, este disefio se adoptd con la finalidad de generar un efecto visual agradable
y acogedor.

Para la ubicacion de cada vivienda se ha considerado la incidencia de la luz solar en
la parte frontal y hacia los dormitorios, obteniendo de esta forma ambientes

interiores con un clima temperado, que garantiza una buena salud a la familia.

El proyecto tiene un costo total:

Terreno $ 137,430.00 12%
Costo Directo $ 871,760.01 74%
Costo Indirecto $ 173,264.41 15%
Costo Total del Proyecto en Délares $ 1,182,454 100%
Costo por m2 $ 517.67

Tabla 1-1 COSTO TOTAL CONJUTO HABITACIONAL AMARANTA

CONCLUSIONES:

e El proyecto tiene una excelente localizacion, ya que se desarrollara en una de

las principales vias del sector de Llano Grande, sobre la cual se evidencia un
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crecimiento inmediato por su comunicacion directa hacia dos vias rapidas
como son la Av. Simén Bolivar, la Panamericana Norte.

El disefio arquitecténico del proyecto es minimalista, moderno por lo tanto es
innovador para el sector.

Desarrollar un conjunto habitacional dispuesto en bloques de 7 unidades
habitacionales y con playas de parqueaderos garantiza confort y una
circulaciébn segura por las areas recreativas, otorgandole otro plus a la
arquitectura del conjunto.

Segun el ANALISIS de costos el proyecto es factible, sin embargo debido a su
ubicacion en un sector clase media, no se puede sobrepasar los montos
establecidos, debido al ajustado precio de venta con respecto al costo de
ejecucion.

El tiempo de ejecucion de obra del proyecto sera de 10 meses, con un tiempo

de duracion total hasta la entrega total y cierre del proyecto de 23 meses.

1.4 CAPITULO V: GESTION COMERCIAL

Las acciones especificas hacia donde se orientaran todas las rutas tendran como

objetivo alcanzar el mayor nimero de ventas en el menor tiempo posible, y de esta

forma maximizar el retorno del monto invertido para la ejecucion del Conjunto

Habitacional AMARANTA.

Se desarrollaran y explotaran las ventajas competitivas del proyecto con respecto a

los ofrecidos por el mercado.
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Se utilizaran diversos medios de comunicacion que permitan acceder a potenciales
comparadores enfocandose a un nicho de mercado especifico, debido a que el
proyecto a ejecutarse esta orientado a un segmento Clase Media Tipica, orientando
el desarrollo de acciones de Marketing y Ventas de acuerdo a las necesidades de

los futuros clientes y a las capacidades del promotor.
CONCLUSIONES:

e Se requiere un monto representativo para competir con la publicidad de los
proyectos de la competencia, debido a que por ser empresas con larga
trayectoria, tiene un presupuesto alto para publicidad.

¢ Ventajas competitivas por el disefio innovador del proyecto.

e Facilidades de financiamiento para la compra del las unidades de vivienda.

e Se planifica un periodo de venta de 10 meses dentro de un cuadro optimista.

1.5 CAPITULO VI: ANALISIS FINANCIERO

El ANALISIS financiero es una herramienta muy util, proporciona indicadores que
muestra la factibilidad del proyecto, ademas de proyectar y cuantificar la rentabilidad,
de acuerdo a varios panoramas que pueden presentarse en el transcurso de la

ejecucion, hasta la finalizacion de la obra.
FLUJOS DE INGRESOS

En el cuadro presentado a continuacion podemos observar el monto

correspondiente al flujo de ingresos.
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DESCRIPCION |TOTAL UNIDAD

No. Unidades 21 Lotes
PRECIO VENTA |$640 USD/M2
AREA

108.77 M2
VENDIBLE

TOTAL VENTAS |$1,461,888 |USD

Tabla 1-2 DESCRIPCION MONTO TOTAL DE VENTAS DEL PROYECTO

FLUJOS DE EGRESOS

En el cuadro presentado a continuacion podemos observar el monto

correspondiente al flujo de ingresos.

Terreno S 137,430.00 12%
Costo Directo 5 871,760.01 74%
Costo Indirecto 5 173,264.41 15%
Costo Total del Proyecto 51,182,454 100%

Tabla 1-3 MONTO TOTAL DE EGRESOS DEL PROYECTO
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ANALISIS ESTATICO
INDICADORES ECONOMICOS

De acuerdo a los resultados obtenidos en el ANALISIS anterior sobre la diferencia
favorable de la diferencia matematica de los ingresos y egresos podemos demostrar
que existe una utilidad neta de $ 279.934 dodlares, que corresponden a una

rentabilidad del proyecto del 24%.

COSTOS DEL PROYECTO 1,182,454
INGRESOS POR VENTAS 1,461,888
UTILIDAD 279,434
MARGEN DE UTILIDAD 19%
RENTABILIDAD 24%

Tabla 1-4 MARGEN DE UTILIDAD - RENTABILIDAD
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GRAFICA COSTOS - RENTABILIDAD
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COSTOS DEL PROYECTO RENTABILIDAD
M Seriesl 100% 24%

GRAFICA 1.1 COSTOS — RENTABILIDAD

ANALISIS DE RIESGOS

Un proyecto inmobiliario puede sufrir cambios debido a la variacion de uno o mas
factores que afecten al costo. Por este motivo analizaremos los factores de riesgo
mMas representativos.

¢ Incremento al costo del proyecto

e Variacion al precio de venta

e Variacion a la velocidad de venta
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CONCLUSIONES

e La construccion del Conjunto Habitacional “AMARANTA”, tiene una utilidad de
$279.434 dolares, esto representa un margen de utilidad del 19% sobre el
ingreso por ventas y un 24% de rentabilidad sobre el costo de inversion.

e El proyecto es admisible, ya que su VAN es mayor cero.
VAN =$ 111651.30 >0

e Segun el ANALISIS de riesgo por variaciones, se determina que el proyecto
es altamente sensible a los cambios.

» El VAN =0, al incrementar un 15% al Costo, y baja aproximadamente
$10.000 por cada incremento del 2%

» ElI VAN = 0, al disminuir un 10 % al Precio de Venta y baja
aproximadamente $23.000 por cada 2% de decremento al precio.

e Es indispensable cumplir con la programacion inicial para el proyecto o en el
mejor de los escenarios se debe ejecutar el proyecto con eficiencia y eficacia
para obtener una mejor rentabilidad.

e Es beneficioso para el proyecto solicitar el financiamiento de una entidad

bancaria, ya que el VAN incrementa $ 84.897 délares.
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1.6 CAPITULO VII: GERENCIA DE PROYECTO

1.6.1 VISION DEL PROYECTO AMARANTA

El Conjunto Habitacional Amaranta inicia con la idea de construir 21 unifamiliares en
un lote de propiedad de la Familia Yajamin, , la cual se enfoca en construir y vender
viviendas para un sector para un sector Socio — ECONOMICO Medio Tipico, debido
a la gran demanda de unidades habitacionales en el sector del Calderdn, ofreciendo
un producto de calidad siempre proyectandose a mejorar su producto a un costo al

alcance de sus clientes.

1.6.2 FASES DEL PROYECTO

La estructura durante la vida del proyecto se establece con las siguientes fases:
w Iniciacion
w Planificacion
+ Ejecuciéon
w+ Promocion y Ventas

w+ Cierre

1.6.3 ORGANIZACION DEL PROYECTO

PROMOTORES: Familia Yajamin.
PROYECTO: Conjunto Habitacional Amaranta.

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



-15-

CONSTRUCCION: Ing. Alexandra Yajamin.

FECHA DE INICIO DE PRE VENTAS: Junio del 2013

FECHA DE INICIO DE OBRA: Septiembre del 2013
DURACION DEL PROYECTO: 21 Meses

GERENCIA DE PROYECTO: Alexandra Yajamin, Ing. Civil.
VENTAS: Mutualista Pichincha

1.6.4 ORGANIGRAMA INSTITUCIONAL

El organigrama institucional, muestra de manera grafica, ordenada y jerargica, la
organizacion de la empresa.

AMARANTA
CONJUTO
HABITACIONAL

' GERENCIA DE
PROYECTO

PROYECTO

RECURSOS MARKETING Y
I PLANIFICACION l HUMANOS l VENTAS
I CONSTRUCCION I FINACIERO
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1.6.5 SITUACION ACTUAL

Se cuenta con el terreno propiedad de la Familia Yajamin

Aprobaciéon de Anteproyecto

Planos Arquitectonicos en proceso.

Planos Estructurales, Eléctricos y Sanitarios en proceso.

Presupuesto Referencial.

1.7 CAPITULO VII: ASPECTOS LEGALES

1.8 PROMOTOR Y CONSTRUCTOR

La razén social para la construccién del proyecto sera la de Persona Natural
Obligada a llevar contabilidad, por lo tanto, las obligaciones legales y tributarias
recaen directamente sobre el constructor, en este caso la Ing. Alexandra Yajamin

como Representante Legal de los fondos familiares.
1.9 FASES DEL PROYECTO

1.9.1 PLANIFICACION

e Del Terreno, El terreno pertenece a la Familia Yajamin, por lo tanto sera

cancelado al final del proyecto.

e IRM, Una vez legalizada la calle Antonio Flores se solicitara la linea de fabrica

con la cual se procedera a obtener los permisos de construccioén.
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e Permiso de Construccion y permiso de acera, Se obtendra los permisos de
construccion una vez que el Municipio de Quito haya aprobado todos los

planos. Para los que se solicitan los siguientes requisitos.

1.9.2 EJECUCION.

En esta fase hay que cumplir ciertos requisitos que son los siguientes:

e Solicitar a la Empresa Eléctrica una acometida Eléctrica de 220 V
provisional.

e Estudio de mercado y la obtencion de minimo 3 ofertas para definir al
proveedor de material y equipo.

e Solicitar una acometida de Agua potable y alcantarillado de EMAP.

e Solicitar una acometida de Energia Eléctrica.

e Legalizar la afiliacion al IESS al personal técnico, administrativo y operativo
de la obra.

e Controles de edificaciones ( 3 controles durante la obra), para tramitar la
declaratoria de propiedad horizontal.

e Contratacion de un profesional para la creacion de una pagina web.
1.9.3 ENTREGA DE VIVIENDAS Y CIERRE DE PROYECTO

Se solicitaran los siguientes requisitos para llegar exitosamente, al Cierre de

Proyecto.
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e Obtener la Declaratoria de la Propiedad Horizontal, el cual serd el Unico
documento habilitante para tramitar el traspaso de dominio a los
propietarios.

e Obtener la Devolucion de los fondos de garantia.

e Emitir la documentacién necesaria a los clientes a fin de que puedan
realizar la Gestion de créditos hipotecarios.

e Liquidar los contratos con proveedores

e Liquidar y obligaciones con contratos con el personal que intervino en la

ejecucion del proyecto.

Realizar un estado financiero final del proyecto.

1.9.4 Conclusiones

Los Impuestos, Tributaciébn y Obligaciones patronales son irrenunciables y
obligatorias en caso de no cumplirlas llevaran a sanciones tanto economias
como penales y a la paralizacion de la obra.

Se debe ejecutar las obras cumpliendo todas las normativas establecidas por
el Municipio de Quito, ademas de las normas vigentes en el Cadigo
Ecuatoriano de la Construccion.

Los contratos con el personal y proveedores deben ser legibles y especificar

detalladamente, el Objeto del Contrato.
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2 CAPITULO 2: ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 ANTECEDENTES

El presente ANALISIS muestra un panorama general de las variables que intervienen
directamente en el desarrollo del sector inmobiliario en la actualidad. Por medio de
bases e indicadores macro ECONOMICOs conseguiremos llegar a determinar el

estado actual de un sector muy importante de la economia del Ecuador.

Las ventajas competitivas del Ecuador que remarca el profesor Porter son: mejoras
importantes en infraestructura de transporte, alta penetracion de telefonia mavil, altos
niveles de empresarialismo, temas de innovacion en la agenda del gobierno, y una
naciente sofisticacion de los compradores locales.

Las debilidades en cambio son muchas, a criterio de Porter: mercados financieros
débiles, bajo nivel de educacién y destrezas de la fuerza laboral, inversion extranjera
directa (FDI, por sus siglas en inglés) limitada a los temas petroleros y mineros, poca
internacionalizacion de las firmas, restricciones al comercio y flujos de capital, entre

otras’.

2.2 DESARROLLO DE LA CONSTRUCCION EN EL ECUADOR

Poseer una vivienda de calidad es uno de los pilares fundamentales para el
desarrollo social y ECONOMICO de un pais. Es una responsabilidad social y moral

del Gobierno, generar programas para obtener soluciones habitacionales que

1

Fuente

:http://www.espae.espol.edu.ec/images/documentos/publicaciones/articulos/perspectivaeconomica2012.pdf
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respondan a los requerimientos del crecimiento urbano y mejoren la calidad de vida
de la sociedad, que posee recursos limitados.

El sector de la construccion en el Ecuador ha ido evolucionando, debido a la
incidencia de factores ECONOMICOs, politicos y sociales determinantes en los
ultimos afos.

Los agentes ECONOMICOs aspiran que el crecimiento sostenido del pais sea
superior al 8%, es indudable que algunos de los sectores se han desarrollado de
forma interesante, como es el caso de la Construccion y los Servicios Financieros en

el 2011.

Algunos sectores que tuvieron un excelente crecimiento en el 2011, continuaran
creciendo en el 2012 aungque con una marcada desaceleracién: Construccion 5.5%

vs 14% y Servicios de Intermediacidon Financiera 3.5% VS. 7.8%. (Aleman Vargas).

2.2.1 CRECIMIENTO PIB POR SECTORES

Los créditos financieros particulares, la participacion del BIES y el incremento del
Gasto Publico son los principales factores que inciden en el desarrollo del Sector de
la Construccion, El Gasto del Sector Publico No Financiero (SPNF), segun
estimaciones del Observatorio de Politica Fiscal (OPF) va a pasar de 28 mil millones
en el 2011 a 31 mil millones de dolares en el 2012, manteniendo un 43% con relacion
al PIB. La critica de ciertos economistas, es que el crecimiento del gasto publico es

superior al crecimiento del PIB y como tal es insostenible.
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B. Explotacion de minas y canteras Lo 24 15 54 0.4
C. Industrias manafactarerss (exchoye refinacion de petrolea) 8.1 -15 67 62 24
9. Carnes y pescado daborado 59 a7 19 6.6 103
10, Cereales y puruderia 26 i3 94 24 59
11. Flaboracidn de azficar 28 10,0 245 53 727
12 Prodictos alimensicios diversos & £0 24 is 56
1. Elaboracion de bebidas 165 G, 171 140 2R
15. Fabricacidn de productos testiles, prendas de vestir 16 A8 60 72 92
16 Produccion de madera v fabricacson de produscees de maders 160 157 139 100 110
17. Papel y productos & papel 141 10 45 47 5.6
18, Fabniacan de producies quimicss, audho y plisa 164 107 10,1 45 89
19. Fabricacién de otros prodictos minerales no metdlicos LT3 A5 15 30 49
X, Fahricacidn de mamgainaria ¥ eguipo 6 5.4 2 75 7.5
D, Suminstro de chectricidad v agua 22 122 14 80 5.0
E. Comstroccion y obras pablicas 138 54 67 140 55
F. Comercio al pos mayor y al por menor 6.6 13 63 (%3 60
G, Trasporte v almacenam icnto 84 LW 5 6.l 53
H. Scrvicios de Intermediscion financiera 2 L7 173 78 15
1. Oron servicion 71 17 54 55 54
] Servicios gebemamentales 146 54 05 15 5.3
K. Servicio domestico 55 0.5 47 0.5 10
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2.3 ANALISIS DEL ENTORNO MACROECNOMICO

A la hora de reflexionar sobre el tema de la competitividad, existe en el pais una
preferencia por el discurso macroECONOMICO, es decir, una preferencia por
estudiar los factores estructurales que afectan negativamente a la capacidad de
competir del Ecuador. Sin embargo, los factores macroECONOMICOs e
institucionales de un pais que son criticos para la competitividad nacional, son
condiciones necesarias pero no suficientes para crear riqueza. Segun Michael Porter,
pionero del concepto de la ventaja competitiva de las naciones, la riqueza se crea a

nivel microECONOMICO por las empresas que operan en cada economia®.
2.4 PRODUCTO INTERNO BRUTO

El PIB es resultado del nivel de consumo, gasto publico, inversidén, exportaciones e
importaciones que mantiene la economia en un periodo determinado de tiempo. En
base a informacion anual sobre la evolucion del PIB, se observa que el consumo es
la variable que mayor importancia tiene dentro del PIB al mantener una participacion

del 65%.

2.4.1 TASA DE VARIACION PIB TOTAL

Durante el tercer trimestre del 2011 destacan los crecimientos de las actividades

econdémicas, como: refinacion de petrdleo (9.58%), construccion (6.62%), pesca

2 FUENTE: www.fabrizionoboa.net/pdf/ ekos 1.pdf
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(2.86%), manufactura (2.43%), electricidad y agua (2.24%), otros servicios (2.18%) y

la intermediacion financiera (1.84%).

TASA DE VARIACION PIB TOTAL [%]

10.00
9.00
8.00
7.00
6.00
5.00
4.00

[%] Variacion

3.00
2.00
1.00

0.00
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

e=4==P|B TOTAL [%]

GRAFICA 2.1 TASA DE VARIACION

FUENTE: BCE

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

Para el crecimiento del PIB trimestral, las actividades que contribuyeron en mayor
medida a este incremento son las de construccion (0.72%), otros servicios (0.36%),
manufactura (0.34%), refinacion de petréleo (0.16%, comercio (0.10%), transporte

(0.8%), pesca (0.5%) e intermediacion financiera (0.5%).
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Para 2012 se espera que la economia ecuatoriana continte creciendo aunque no al
mismo ritmo de 2011. La Unidad de ANALISIS ECONOMICO Ekos estima que el PIB
crecera entre un 4,5%y 4,7% mientras que el Banco Central lo ubica en un 5,35% y
el FMI en un 3,8%°.

El sector de la construccion representa un porcentaje importante del PIB Total

Nacional, ya que la industria de la construccion se ha ido incrementando en el pais.

Tomando en cuenta que el petrdleo es la mayor fuente de ingresos al pais es
importante sefialar que el precio del petréleo exportado por Ecuador durante el
primer semestre de 2012 le dej6 un excedente de 600 millones de ddlares para
enfrentar una eventual caida de la cotizacion en el mercado internacional, generando

un excedente de liquidez para enfrentarnos temporalmente a la crisis mundial.

2.5 INFLACION

La inflacion es medida estadisticamente a través del indice de Precios al Consumidor
del Area Urbana (IPCU), a partir de una canasta de bienes y servicios demandados
por los consumidores de estratos medios y bajos, establecida a través de una

encuesta de hogares®.

El incremento de la inflacion incide de forma directamente proporcional a los costos
del sector inmobiliario, asi como en la disminucion de la demanda para la adquisiciéon

de vivienda.

* Unidad de ANALISIS Econémico Ekos
* Banco Central del Ecuador
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Un factor importante en la economia ecuatoriana es la tasa inflacionaria anual, la

misma que, a diciembre del 2011, registra un valor de 5.41%, que representa un

aumento del 2.08 puntos porcentuales con respecto al mismo periodo del 2010. A

nivel anual se evidencia la tendencia de incremento inflacionario desde inicios del

2011.
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La mayor inflacion se registré en las divisiones de consumo de alimentos y bebidas
no alcoholicas (25.1%) y transporte (13.6%).

Este incremento en los precios no solo ha sido reflelado en los precios al
consumidor sino también en los precios de los productores. La variacion del indice
de precios al productor a diciembre del 2011 fue de 11.13% con respecto a

diciembre del 2010 y para 2012 se espera alcance 5,14%.

2.6 INFLUENCIA DE LA CRISIS MUNDIAL

La crisis mundial se da a partir del 2008, afectando directamente al sector de la
construccion en el Ecuador y con mayor incidencia al sector inmobiliario, debido a
existia gran inversién en la construccion y compra de vivienda por parte de los

inmigrantes.

En los udltimos cinco afos, 1,2 millones de inmigrantes han vuelto desde Espafa a su

pais de origen, A Ecuador han vuelto 60.000 emigrantes en los ultimos diez afios.

Por esta razon el gobierno Ecuatoriano ha invertido en la industria de la construccion

principalmente con el objetivo de no incrementar las tasas de desempleo en el pais.
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2.7 DESEMPLEO

En los Ultimos cinco afios, el Ecuador registr6 una disminucion en la tasa de
desempleo, desde junio de 2007 con el 8.4 %, hasta marzo de 2012 con el 7.5 %; tal

y como lo confirman las cifras del FMI°.
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GRAFICA 2.5 DESEMPLEO

FUENTE: BCE
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2.8 REMESAS

Durante el primer trimestre de 2011 el flujo de remesas familiares que ingreso al
pais ascendi6 a USD 589.7 millones, 2.9% inferior al presentado en el cuarto
trimestre de 2010 (USD 605.5 millones) y mayor en 5.9% comparado con el primer

trimestre de 2010 (USD 556.6 millones).
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GRAFICA 2.6 REMESAS DE TRABAJADORES RECIBIDAS

FUENTE: BCE

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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REMESAS RECIBIDAS POR PAIS DE PROCEDENCIA
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FUENTE: BCE
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2.9 RIESGO PAIS
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Las remesas permitian construir edificaciones y comprar bienes en Ecuador. Pero, el
flujo de remesas familiares que ingreso al pais bajo en casi un 10 por ciento. En el
primer trimestre del 2012, ingresé un poco mas de 595 millones de ddlares. Este

monto es inferior al registrado en el mismo tiempo en el 2011, cuando la cifra alcanz6

los 656 millones.

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .



-33-

2.10CREDITO PARA LA VIVIENDA

Es muy importante la estabilidad del sector financiero, porque un gran porcentaje de
los constructores permanece en el mercado inmobiliario y en la construccion en

general, por los créditos bancarios.
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GRAFICA 2.9 CREDITO PARA LA VIVIENDA

FUENTE: BCE

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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FUENTES DE CREDITO PARA LA VIVIENDA
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La disponibilidad del crédito tanto privado como publico a consolidado el desarrollo
en la industria de la construccién, a partir del aflo 2009 con la apertura de créditos
por parte del estado se ha logrado cubrir en parte la demanda de vivienda del sector

medio bajo, el cual por mucho tiempo permanecio desentendido en este ambito.
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CONCLUSIONES

La implementacion de la dolarizacion, en el transcurso del tiempo ha logrado

estabilidad econémica.

Preferencia por las inversiones inmobiliarias, debido a | incremento de créditos

de la banca privada y del estado.

Contintia la inversién en inmobiliaria debido a las remesas destinadas al
sector de la vivienda, siendo estas aproximadamente un 60% de las remesas
gue ingresan al Ecuador.

La existencia de una demanda represada de vivienda.

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .
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3 CAPITULO Il : ANALISIS DE MERCADO

La importancia del estudio de mercado, en sus primeras fases, no solamente radica
en conocer la existencia de una demanda insatisfecha y de la estructura de la
competencia a la que se va a enfrentar el proyecto, sino que facilita el planteamiento
de las hipotesis relativas al tipo de producto y sus volumenes de ventas, estimando
con ellas el nivel de penetracion en el mercado, asi como también proporciona las
bases para establecer las estrategias de penetracion del mercado y permanencia en
el medio competitivo durante la etapa de operacion y, por ultimo, es un elemento

clave en el dimensionamiento de la futura planta®.

Tomaremos como referencia del estado actual del mercado inmobiliario los datos
obtenidos por la empresa Ernesto Gamboa y Asociados, como referente para el

ANALISIS.

OBJETIVOS

Evaluar el producto que oferta la competencia en el sector.

Determinar las potencial compra de una vivienda en Quito

Determinar las caracteristicas y preferencias de los demandantes respecto a

la vivienda: tipo, ubicacion, tamafo, precio.

Determinar la ventaja competitiva del proyecto y las estrategias de marketing.

® www.slideshare.net
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3.1 ANALISIS E INVESTIGACION DEL MERCADO EN LA CIUDAD

DE QUITO

3.2 ANALISIS DE LA DEMANDA

3.2.1 SITUACION ACTUAL

Alrededor de un 43.8% de personas poseen vivienda propia, en la ciudad de Quito,
segun la empresa Ernesto Gamboa y Asociados, por tanto existe un 56.2% de

potenciales compradores de unidades de vivienda.

CONDICION DE LA ACTUAL
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GRAFICA 3.1 CONDICION ACUTAL DE LA DEMANDA

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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3.2.2 PROYECCION DE ADQUIRIR UNA VIVIENDA

Existe un alto porcentaje ,24.95% de interesados en adquirir vivienda en un afio o
menos y entre uno y dos afios, un 31.66%, segun el grafico mostrado a

continuacion.

TIEMPO EN EL QUE VA ADQUIRIR VIVIENDA
24,95%

43,40%0
31,66%
B Un aiio o menos | Mas de 1 ailoa 2
O Mas de 2 a 3 ailos
DESTIND DE LA NUEVA VIVIENDA DESTING DE LA NUEVA
(PARA VIVIR EN ELLA) VIVIENDA (COMO INVERSION [

GRAFICA 3.2TIEMPO PROYECTADO PARA ADQUIRIR UNA VIVIENDA

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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3.2.3 INTERES EN ADQUIRIR UNA VIVIENDA

El Conjunto Habitacional AMARANTA, estd enfocado a un segmento socio
ECONOMICO medio tipico, por lo tanto al analizar el grafico podemos determinar

que el 56. % corresponde a este nivel que busca vivienda para comprar.
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GRAFICA 3.3BUSQUEDA DE VIVIENDA PARA COMPRAR

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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3.2.4 PREFERENCIAS AL ADQUIRIR UNA VIVIENDA SEGUN EL

NIVEL SOCIO-ECONOMICO

El Conjunto Habitacional AMARANTA, es un proyecto que ofrece 21 unidades de
vivienda Yy esta ubicado en el sector de Calderdn, por lo tanto se enfocado a un
segmento socio ECONOMICO medio tipico.

Segun los datos obtenidos sabemos que existe un 56.4 % de interesados en adquirir
una vivienda y dentro de este segmento de de mercado, existe un 88% cuyas
preferencias son la adquisicion de una casa y apenas un 12% interesado en adquirir

departamentos.

BUSQUEDA DE VIVIENDA PARA COMPRAR
(SI)

60,8
45,9
13,0 [

TOTAL ALTO MEDIO MEDIO MEDIO BAJO
ALTO TIPICO BAJO
| B NSE |

GRAFICA 3.4 BUSQUEDA DE VIVIENDA PARA COMPRAR

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS
ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR
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GRAFICA 3.5PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

3.2.5 ANALISIS VIVIENDA TIPO PREFERIDA POR EL SECTOR

MEDIO TiPICO

De acuerdo al estudio de demanda inmobiliaria en la ciudad de Quito de la empresa
Ernesto Gamboa y Asociados — Consultores-, podemos analizar los siguientes

puntos para poder obtener un disefio acorde a las necesidades actuales de los
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potenciales compradores, asi como los requerimientos para generar un proyecto

rentable.

NUMERO DE DORMITORIOS.- ElI segmento medio tipico demanda minimo 3

dormitorios
NUMERDO DE DORMITORIOS
(PROMEDIO)
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GRAFICA 3.6 NUMERO DE DORMITORIOS
FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

NUMERO DE BANOS.- El segmento medio tipico demanda 2 Y% bafios en las

unidades de vivienda, esto se puede considerar como dos bafios completos y un

bafio social
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NUMERD DE BANDS
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GRAFICA 3.7 NUMERO DE BANOS

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS.- El segmento medio tipico demanda 1
estacionamiento por unidad de vivienda, ademas en un proyecto para este
segmento es muy sensible al costo, no se puede disminuir el area construible para

la construccién de parqueaderos.
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NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
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GRAFICA 3.8 NUMERO ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
REQUERIMIENTO DE SALA DE ESTAR Y ESTUDIO.- Es alto el porcentaje de el

requerimiento de una sala estar para este segmento, debido a que genera un

espacio adicional multiuso.
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GRAFICA 3.9REQUERIMIENTOS DE ESPACIOS ADICIONALES

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS
ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
TAMANO DE LA VIVIENDA.- El promedio del 4rea de construccién para una

vivienda para el segmento medio tipico es de aproximadamente 133 m2.
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GRAFICA 3.10TAMARNO DE LA VIVIENDA REQUERIDA

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS
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ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
PRECIO APROXIMADO PARA UNA VIVIENDA.- El valor aproximado de una
vivienda para el segmento socio ECONOMICO medio tipico es de alrededor de

$ 52.000, con tendencia a subir hasta un tope de $ 68.000.
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GRAFICA 3.11PRECIO PROMEDIO DE LA VIVIENDA

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

3.2.6 PREFERENCIAS SECTOR MEDIO TIPICO

Analizadas las exigencias referentes a la adquisicion de vivienda del sector socio
ECONOMICO Medio Tipico, podemos concluir que un proyecto debe ajustarse a los

siguientes requerimientos, para ofrecer mayor competitividad:
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Unidad de vivienda CASAS

NuUmero de barios 25

Sala estar y estudio : Sl

Precio de las unidades de

vivienda: $52.000 - $ 68.000

TABLA 3-1PREFERENCIAS DEL SECTOR MEDIO TIPICO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

3.2.7 DEMANDA DEL PROYECTO

El sector donde se ubicara el conjunto habitacional AMARANTA, cumple las
expectativas a las que se enfoca el nicho de mercado al cual se inclina el proyecto.
Ademas es uno de los sectores en auge de crecimiento y desarrollo del mercado

inmobiliario de la ciudad de Quito.
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3.2.8 UBICACION DEL PROYECTO

GRAFICA 3.12 FOTO PANORAMICA — CALDERON

FUENTE:
http://204.93.168.132/~joyasd//index.php?option=com_content&task=view&id=33&Ite

mid=17

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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El proyecto, CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA, se encuentra ubicado en la
Parroquia rural de Calderdn, al Noreste del Distrito Metropolitano de San Francisco
de Quito, tiene una alta densidad poblacional, ya que es uno de los polos de
desarrollo; donde puede crecer y expandirse la Ciudad Capital del Ecuador, tiene

una altura de 2.696 metros s.n.m. con un clima templado.
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Nanegal T Kr,\avczparrba
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Nanzgalito
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S. Antonio
Nondi labamba
Quinche
Llano —
Zémbiza
Quito Nayon Puembo Checa
Cumbeya Yarugui
Lioa Tumbaco
Guangopolo
Conocato  La Merced Pifo
Alangasi
Amaguana
Division parroquial del
Distrito Metropolitano de Quito Pintag
& Parroquia de Calderén
Parroquias suburbanas y rurales
Parroquias urbanas

GRAFICA 3.13PARROQUIAS DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

FUENTE: www.wikipedia.org

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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3.2.9 LOCALIZACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA

El Conjunto Habitacional Amaranta , tiene como objetivo la construccion y la venta
inmediata de 21 casas, en el Barrio Llano Grande que es un sector que ofrece

muchos proyectos inmobiliarios y un gran desarrollo comercial.

GRAFICA 3.14LOCALIZACION CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA

FUENTE : Google Earth

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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3.2.10 PERFIL DEL CLIENTE DEL SECTOR

AMARANTA, se disei6 con un enfoque de mercado para el segmento socio
ECONOMICO medio tipico, tomando en cuenta un ingreso ECONOMICO familiar de
$ 1.000 a $ 1500 ddlares y considerando que la familia tipo para este sector esta
conformada por 5 integrantes.

Los potenciales compradores de la vivienda deben obtener un crédito que pueda
cubrir cuotas de $400 dolares mensuales aproximadamente, por lo tanto deben tener
un ahorro de $800 ddlares para poder solventar los gastos de servicios basicos,
comida, alimentacién y educacién entre otros.

El proyecto AMARANTA ofrece seguridad, servicios publicos, transporte publico,
buena ubicacién etc., que corresponde a los requerimientos de una familia tipo para

el sector segun estudios.
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IMPORTANCIA RELATIVA DE DIFERENTES CARACTERISTICAS
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)
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GRAFICA 3.15 IMPORTANCIA RELATIVA DE DIFERENTES CARACTERISTICAS

FUENTE: ERNESTO GAMBOA Y ASOCIADOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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3.2.11 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

Es importante analizar los proyectos aledafios que son una competencia muy

importante para el proyecto AMARANTA.

En el ANEXO 1 (cuadro Excel) determinamos los proyectos que analizaremos.

GRAFICA 3.16 UBICACION DE LA COMPETENCIA EN EL SECTOR

FUENTE : Google Earth

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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3.2.12 ANALISIS DE COMPETENCIAS DE LOS CONJUNTOS

HABITACIONALES ALEDANOS

Se han generado varios proyectos inmobiliarios en el sector debido al desarrollo que
ofrece la zona, en el grafico a continuacion sefialamos algunos de ellos, los cuales

analizaremos por la cercania al proyecto.

1.- PEDREGAL 2

VIL DEL (‘
| PEDRE

GRAFICA 3.17 CONJUNTO HABITACIONAL PEDREGAL 2
FUENTE: DIPTICO PEDREGAL

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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INFORMACION

GENERAL

UBICACION

SECTOR CALDERON

BARRIO EL CAJON

DIRECCION CALLE JOSE MIGUEL GUARDERAS Y CALLE BONANZA
TELEFONO 2261471/ 2469310

WEB WWW.maccconstrucciones.com

CARACTERISTICAS

DESCRIPCION
No. DE TIPOLOGIAS
AREA PROMEDIO (m2)
AREA MAXIMA(m?2)
No. DE PISOS

PATIO (m2)
PARQUEADERO
AREA PARQUEADERO
BODEGA

AREA DE MAQUINAS EXTERIOR (m2)

PROGRAMA
DORMITORIOS
BANOS

COCINA

SALA COMEDOR
ESTUDIO
TERRAZA
CRECIMIENTO
VENTAS

CASA MODELO
PRECIO VENTA (T)
PRECIO / m2
RESERVA
ENTRADA

CREDITO HIPOTECARIO

CASAS

72.5
83.9

17.41

11
NO

3
21/2
ABIERTA
UN AMBIENTE
NO
Sl
NO

SI
$ 39,900.00
$ 550.34
$ 3,990.00
$ 7,980.00
HASTA 90% BIESS o 70%
INSTITUCIONES FINANCIERAS
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2.- BONANZA

GRAFICA 3.18 CONJUNTO HABITACIONAL BONANZA

FUENTE: DIPTICO CONJUNTO HABITACIONALBONANZA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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INFORMACION GENERAL

UBICACION
SECTOR CALDERON
BARRIO EL CAJON
DIRECCION CALLE BONANZA
TELEFONO 2240141/ 2898688
CELULAR 99733594

http://www.plusvalia.com/propiedades/casa
WEB

venta/

CARACTERISTICAS
DESCRIPCION CASAS
No. DE TIPOLOGIAS 1
AREA (m2) 83
No. DE PISOS 2
PATIO ( m2) 15
PARQUEADERO 1
AREA PARQUEADERO 12
BODEGA 0
AREA DE MAQUINAS EXTERIOR (m2) 7
PROGRAMA
DORMITORIOS 3
BANOS 21/2
COCINA ABIERTA
SALA COMEDOR UN AMBIENTE
VESTIBULO NO
ESTUDIO Sl
ALTILLO NO
TERRAZA NO
CRECIMIENTO NO
VENTAS
CASA MODELO Sl
PRECIO VENTA (T) $ 53,000
PRECIO / m2 $ 639
RESERVA $ 1,000
ENTRADA Hasta completar 30% (18m)

CREDITO HIPOTECARIO

70% BIESS o instituciones financieras
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3.-GISSEL 1

GRAFICA 3.19 CONJUNTO HABITACIONAL GISSEL'S 1

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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INFORMACION GENERAL

UBICACION
SECTOR
BARRIO

DIRECCION

TELEFONO
CELULAR
WEB

CALDERON

LLANO GRANDE

CALLE RACINES Y
ASTUDILLO,CJINT GISSEL 1
2 825 364

91451942
www.habitarecuador.com

CARACTERISTICAS

DESCRIPCION
No. DE TIPOLOGIAS
AREA TOTAL (m2)

No. DE PISOS

PATIO ( m2)
PARQUEADERO
AREA PARQUEADERO
BODEGA

AREA DE MAQUINAS EXTERIOR (m2)
PROGRAMA
DORMITORIOS
BANOS

COCINA

SALA COMEDOR
VESTIBULO

ESTUDIO

ALTILLO

TERRAZA
CRECIMIENTO
VENTAS

CASA MODELO
PRECIO VENTA (T)
PRECIO / m2
RESERVA

ENTRADA

CREDITO HIPOTECARIO

CASAS

B &

INSTITUCIONES FINANCIERAS

83

12

3
21/2
ABIERTA
UN AMBIENTE
NO
NO
NO
NO
Sl

Sl
48,900
589
4,890
$
9,780
HASTA 90% BIESS o 70%

-60 -
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4.-GISSEL'S 2
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GRAFICA 3.20 GISSEL'S 2

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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INFORMACION GENERAL

UBICACION
SECTOR
BARRIO

DIRECCION

TELEFONO
CELULAR
WEB

CALDERON

LLANO GRANDE
CALLE CARAPUNGO vy
GARCIA MORENO

2 825 364

91451942
www.habitarecuador.com

CARACTERISTICAS

DESCRIPCION

No. DE TIPOLOGIAS
AREA TOTAL (m2)
No. DE PISOS
PATIO ( m2)
PARQUEADERO
AREA PARQUEADERO
BODEGA

AREA DE MAQUINAS EXTERIOR (m2)
PROGRAMA
DORMITORIOS
BANOS

COCINA

SALA COMEDOR
VESTIBULO
ESTUDIO

ALTILLO

TERRAZA
CRECIMIENTO
VENTAS

CASA MODELO
PRECIO VENTA (T)
PRECIO / m2
RESERVA
ENTRADA

CREDITO HIPOTECARIO

CASAS

112

12
NO

3
21/2
ABIERTA
UN AMBIENTE
NO
NO
NO
Sl
NO

Sl

$ 69,900

$ 624

$ 6,990

$ 13,980

HASTA 90% BIESS o 70%
INSTITUCIONES
FINANCIERAS
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5.- SANTA MONICA

GRAFICA 3.21SANTA MONICA
FUENTE: DIPTICO CONJUNTO HABITACIONAL SANTA MONICA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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INFORMACION GENERAL

UBICACION
SECTOR
BARRIO

DIRECCION

TELEFONO
CELULAR
WEB

CALDERON

LLANO GRANDE

CALLE 13 DEABRIL y GARCIA
MORENO

28377068

98646402

www.gmi.com.ec

CARACTERISTICAS

DESCRIPCION
No. DE TIPOLOGIAS
AREA TOTAL (m2)

No. DE PISOS

PATIO (m2)
PARQUEADERO
AREA PARQUEADERO
BODEGA

AREA DE MAQUINAS EXTERIOR (m2)
PROGRAMA
DORMITORIOS
BANOS

COCINA

SALA COMEDOR
VESTIBULO

ESTUDIO

ALTILLO

TERRAZA
CRECIMIENTO
VENTAS

CASA MODELO
PRECIO VENTA (T)
PRECIO / m2
RESERVA

ENTRADA

CREDITO HIPOTECARIO

DEPARTAMENTOS
1
95
2
NO
1
12
NO
NO

3
21/2
ABIERTA
UN AMBIENTE
NO
NO
NO
NO
NO

SI
51,595.15
543
5,160
10,319
HASTA 90% BIESS o 70%
INSTITUCIONES FINANCIERAS

$
$
$
$
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6.- AMARANTA

GRAFICA 3.22 AMARANTA
ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

El CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA
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INFORMACION GENERAL

UBICACION
SECTOR
BARRIO

DIRECCION

CALDERON

LLANO GRANDE

CALLE 17 DE MARZO vy
ANTONIO FLORES

CARACTERISTICAS

DESCRIPCION
No. DE TIPOLOGIAS

AREA TOTAL (m2)

No. DE PISOS

PATIO ( m2)

PARQUEADERO

AREA PARQUEADERO

BODEGA

AREA DE MAQUINAS EXTERIOR (m2)

PROGRAMA
DORMITORIOS
BANOS
COCINA

SALA COMEDOR
VESTIBULO
ESTUDIO
ALTILLO
TERRAZA
CRECIMIENTO

CASAS

98

Sl

11
NO
NO

3
21/2
CERRADA
UN AMBIENTE
NO
NO
NO
Sl
NO

-66 -

Realizaremos un ANALISIS de la competencia respecto al proyecto Conjuto

Habitacional AMARANTA.
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3.2.13 ANALISIS DEL PRECIO POR METRO CUADRADO

Del analicis realizado, podemos concluir que el Conjunto Habitacional AMARANTA,
se encuentra dentro del promedio alto de precios que representa una ventja
competitiva , los Conjutos Bonanza y Gissel’'s 2 tiene precios altos dentro del

mercado.

ANALISIS DEL PRECIO POR METRO CUADRADO DE LA COMPETENCIA

LOCALIZACION - e EEIY PRECIOf
CODIGO IMAGEN NOMBRE - - Aream2  PRECIO m2 -
POR BARRIO M2
promedio
1 m PEOREGAL 2 EL CAJON 725 33.000.00) 5358.00 a.00
[(NFITC e
z2 EONAMNZA EL CAJON G3| 53.000.00( &33.00 6.00
3 GISSEL™S1 | LLAMO GRANDE 53| 45,300.00( 553.00 &.00
) GISSEL'S 2 | LLAMO GRANDE 12| 69,300.00) &24.00 6.00
SAMTA
5 MOMICA LLAND GRAMOE 35| 51.600.00( 543.00 &.00
E AMARAMTA | LLAMO GRANDE 14| 63.000.00( E05.00 T.00

TABLA 3-2 ANALISIS DEL PRECIO POR METRO CUADRADO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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§40.00

620,00

600.00

580.00

PRECIO PROMEDIOPOR METRO CUADRADO

?
e,
o 55000
i
g
54000
52000
500.00
48000
PEDREGAL ? BONANZA GESEL'S 1 GESEL'S2 SANTA AMARINTA
MONICA
| = PRECIO / m2 promedio | 538.00 §39.00 589.00 §24.00 54300 0500 |

GRAFICA 3.23ANALISIS DEL PRECIO P OR M2 DE LA COMPETENCIA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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AMNALISIS SOBRE SERVICIOS PUBLICOS

CODIGO IMAGEN NOMBRE

LOCALIZACION POR

BARRID

SERWVICIOS

PLUBLICOS

-69 -

1 FEDREGAL 2 EL CaJam .00
2 BOMAMLA EL CA.JOM 4.00
3 GISSEL™S1 LLAMNO GR&MDE T.00
) GISSELS 2 LLAMO GRAMNDOE T.00
=] h?g:ddl-lr:i LLAMNO GR&AMDE T.00
5] AMMARANTA LLAMNO GR&AMDE g.00

TABLA 3-3 ANALISIS SOBRE SERICIOS PUBLICOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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>

SERVICIOS PUBLICOS

10.00

9.00

8.00

7 7 7

7.00

E 6.00
=

= 500
o
(%)

4100

300

2100

100

PEDREGAL 2 BONANZA GIESEL'S 1 GIESEL'S 2 SANTA BMARANTA
MONICA
= SERVICIDS PUBLICOS 800 200 7.00 7.00 700 800

GRAFICA 3.24ANALISIS SOBRE SERVICIOS PUBLICOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

3.2.14 ANALISIS DEL SECTOR

El proyecto AMARANTA se encuentra ubicado en un sector en un sector

privilegiado, con miras al desarrollo comercial y habitacional a corto plazo. Y en

relacion a la ubicacién de los proyectos de la zona tiene una mejor ubicacién por lo

tanto mayor competitividad.
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©:2012 Google
© 2012 DigitalGlobe

GRAFICA 3.25 UBICACION DEL LOTE DEL PROYECTO “AMARANTA”

FUENTE: GOOGLE EARTH

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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AMALISIS DE LOCALEACION

LOCALIZACHIMN

-72 -

CIO D SO IFMAGEMN MNOMBRE POR BARRID LA L AT O
1 FPEDREGAL =2 EL Caud0m 5.00
=z BEOMAamZ8 EL Caud0m 5.00
3 GISSEL"S 1 | LLAMO GRA&MDE 5.00
d GISSEL™S 2 | LLAMNO GRAMDOE 5.00
5 rw?;'rr-‘-]dl-lr:ll.:"ﬁ. LLAMO SRAaMDE 5.00
5 AMARAMNTS | LLAMDO GRAMDE T.00

TABLA 3-4 ANALISIS DE LOCALIZACION DEL PROYECTO “AMARANTA”

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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LOCALIZACION

7.00

5.00

5.00

400

3.00

COHEFIC IEMTE

200

100
0.00 - -
PEDREGAL 2 BOMANZA GESEL'S 1 | GESELS2 SANTA MONICA | AMARANTA
| = LOCALZACION £.00 500 500 | 500 £.00 700

GRAFICA 3.26ANALISIS DE LA LOCALIZACION DEL PROYECTO

“AMARANTA”

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

3.2.15 CONCLUSIONES:

Una vez analizado los puntos mas importantes de la competencia, podemos concluir
qgue el proyecto es uno de los mas convenientes dentro del sector, junto con el

Conjunto Habitacional Santa Ménica, que también ofrece un muy buen producto.
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El Conjunto Habitacional AMARANTA, ofrecera un producto de calidad a un precio

asequible, en uno de los sectores mejor ubicados de la zona de Calderon.

EVALUACION DE LA COMPETENCIA
OC JON POl
COoDIGD IMAGEN NOMBRE 10 cm;iz;l:;'r“ POR PRECIO/ M2 LOCALIZACION SERVICIOS PUBLICOS ACABADOS FINANCIAMIENTO PROMEDIO
1 m PEDREGAL 2 EL CAJON .00 [ .00 5.00 3 T.20
(L
2 BOMANZA EL CAJON £.00 5 8.00 7.00 k| T.00
3 GISSEL'ST LLANO GRANDE a.00 5 T.00 £.00 k| T.00
) GISSEL'S2 | LLAND GRAMNDE £.00 5 T.00 7.00 g E.E0
SANTA
5 MOMIEA LLANO GRANDE a.00 [ .00 7.00 k| 7.40
[ AMARANTA | LLAMOGRANDE .00 T .00 7.00 k| T.ED

GRAFICA 3.27 EVALUCION DE LA COMPETENCIA DEL MERCADO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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CUADRO DE RESULTADO DEL ANALISIS DE LA COMPETENCIA

COHECOENTE

FEOTEAL T BOMENIR AESES 1 GEEII | SANTAMCNIR | AMANANTA |
7.20 7.00 7.00 EE0 7.40 L |

GRAFICA 3.28 ANALISIS DE LA COMPETENCIA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4 CAPITULO IV COMPONENTE TECNICO

4.1 DESCRIPCION DE LA LOCALIZACION DELPROYECTO

AMARANTA, se encuentra ubicado en el sector de Llano Grande, en la parroquia

rural de Calderon, al Noreste del Distrito Metropolitano de San Francisco de Quito,

Es de facil accesibilidad, esta situado a 800 m de la Panamericana Norte, sobre la
calle Antonio Flores y calle 17 de Marzo, la cual es una prologancion de la calle
Carapungo, que es el eje principal del sector de Calderon y se conecta

directamenten con la Av. Simon Bolivar.

PANAMERICANA NORTE

QK s PhomGon |5

Image © 2012 GeoEye
Image © 2012 DigitalGlobe (]

GRAFICA 4.1 UBICACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA

FUENTE: GOOGLE EARTH

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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La conexion directa con la calle Garcia Moreno, hace que el proyecto tenga una

ubicacion privilegiada, en un sector con miras a un desarrollo comercial inmediato.

=<2
Amaranta
CONJUNTO HABITACIONAL J

4

GRAFICA 4.2 LOCALIZACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA

POR: ALEXANDRA YAJAMIN

4.2 VIAS DE ACCESO

Calderdn por su ubicacion estratégica cuenta con una red vial de facil acceso que

permite la conectividad con todo el Distrito Metropolitano de Quito: La via
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Panamericana, que es la puerta de ingreso a la Ciudad y que relaciona a Calderén

con el norte y el occidente de Quito.

Las principales vias de acceso al proyecto son las calles Garcia Moreno,
denominada “Entrada a Llano Grande”, y la calle 17 de Marzo que es la prolongacion
del al calle Carapungo, eje comercial muy importante para el sector, que se enlaza
directamente a la Av. Simén Bolivar que conecta a Calderén con otros valles de

Quito y con la parte norte, centro y sur de la ciudad.

ﬂ‘ CONJUNTOS HABITACIONAL
e

GRAFICA 4.3 ACCESO VIAL DEL CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.3 SERVICIOS DEL ENTORNO DEL SECTOR

4.3.1 ESPACIOS PUBLICOS PARA EVENTOS Y ALOJAMIENTO

e 1 Centro del Adulto Mayor.
3 Centros de Desarrollo Comunitario.
5 Plazas y 10 Parques centrales
12 Estadios, 1Coliseos
Areas de ciclo paseos

Hosterias y restaurantes

GRAFICA 4.4PLAZASY PARQUES CENTREALES

FUENTE: www.joyasdequito.com

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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GRAFICA 4.5 ESPACIOS PUBLICOS PARA EVENTOS

FUENTE: www.joyasdequito.com

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.3.2 SERVICIOS FINANCIEROS

Banco del Pichincha, Procubano, Banco Procredit, Cooperativas Andalucia, 29 de

Octubre, Coprogreso, etc.

GRAFICA 4.6SERVICIOS FINANCIERAS

FUENTE: Google Earth
ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

4.3.3 TRANSPORTE PUBLICO

14 cooperativas de transporte publico, 10 cooperativas de taxis, metrobus, trolebus y

ecobus.
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4.3.4 EDUCACION Y SALUD

60 planteles educativos publicos y privadas.

3 Subcentros, unidades de salud y consultorios privados’.

GRAFICA 4.7 COLEGIO ABDON CALDERON

FUENTE: http://www.flickr.com/photos/defensoriaec/5696528756/

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

7 http://204.93.168.132/~joyasd
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4.4 DISENO ARQUITECTONICO

4.4.1 DESCRIPCION DEL PROYECTO

El Conjunto Habitacional Amaranta, ha sido generado dando cumplimiento a las
ordenanzas emitidas por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.
El proyecto esta conformado por dos etapas, que para efectos del estudio estan

denominadas como, FASE Ay FASE B.

GRAFICA 4.8 IMPLANTACION

Para el presente ANALISIS, la FASE A, Unicamente serd sefialada en forma
descriptiva e informativa, ya que se ejecutara en su totalidad con recursos propios.

La FASE B, sera analizada como objeto del presente Plan de Negocios.
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4.4.2 DECRIPCION DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO

4.4.2.1 IMPLANTACION

FASE B

AMARANTA consta de 21 viviendas unifamiliares distribuidas en 3 bloques de 7
unidades cada uno, cuenta con una playa de parqueaderos para cada bloque,
separados por areas verdes.

El lote sobre el cual se desarrollara el proyecto tiene un area bruta de 2487 metros
cuadrados y el area total de construccién de las 21 casas es de 2089 metros
cuadrados.

Para la ubicacion de cada vivienda se ha considerado la incidencia de la luz solar en
la parte frontal y hacia los dormitorios, obteniendo de esta forma ambientes
interiores con un clima temperado, que garantiza una buena salud a la familia.

El predio tiene una leve pendiente, por lo cual todas las casas se encontraran a un
mismo nivel.

El disefio arquitecténico adoptado, cubre las necesidades de los potenciales
clientes, y ofrece ademas un estilo de vida diferente en un conjunto cuyo objetivo es
brindar un ambiente agradable que se conecta con la naturaleza del entorno del

lugar.
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(X L

T

-

GRAFICA 4.9 IMPLANTACION BLOQUE TIPO — CASAS TIPO - PARQUEADEROS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

4

BLOQUE1 BLOQUE2

Tar

FASEB | FaseA —]

GRAFICA 4.10 IMPLANTACION TOTAL DEL PROYECTO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.4.2.2 REQUERIMIENTOS GENERALES

REQUERIMIENTOS GENERALES:

1. ZONIFICACION | Criterio general:
A. Zona comercial y de servicios: ocupa el frente Calle
17 de Marzo.
B. Zona residencial: la restante, en toda la profundidad
de lote.
C. Zona de transicion entre las dos anteriores
2. ZONA A Planta baja: Locales comerciales.
Primera planta alta: Locales para servicios
profesionales
Segunda planta alta: Locales para servicios
profesionales
3. ZONA B Casas unifamiliares adosadas de tres plantas.
Parqueos organizados en playas. Areas verdes.
4. | TRANSICION Area verde y sala comunales

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .
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4.4.3 NORMAS MUNICIPALES

El Conjunto Habitacional AMARANTA, se desarrollara en un lote con dos frentes muy

amplios,

sobre las calles 17 de Marzo y Antonio Flores, de esta manera el

proyecto ofrece mayor accesibilidad y comodidad.

DESCRIPCION del proyecto de acuerdo a las ordenanzas Municipales establecidas.

A.- DATOS DEL TERRENO:

1. UBICACION: Barrio San Juan Loma N 1, calle 17 de Marzo y Antonio
Flores
2. No. PREDIO: 655400
3. C. 12914 03 016
CATASTRAL:
4. DIMENSIONES | Frentes:
Calle 17 de Marzo:  26.64m.
Calle Antonio Flores : 116,44 m.
S. AREA TOTAL: | 3.139,66 m2
6. FORMA Terreno esquinero de forma rectangular,
TOPOGRAFIA | Pendiente: 4:1, leve (3,5%) en sentido NOROESTE -
LINDEROS SURESTE.
Linderos:

NE : Propiedad privada,

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .
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SE : Calle 17 de Marzo
SO: Calle Antonio Flores,

NO: Propiedad privada.

7. SUELO: El suelo del sector es de calidad suficiente para soportar

construcciones de 3 pisos.

8. VIAS: Calle 17 de Marzo: frente principal del lote. Via existente
asfaltada en buen estado. Sin aceras.

Calle A. Flores: Via en proceso de construccion

Foto 1. Frente Calle Antonio Flores

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .
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Foto 2. Frente Calle 17 de Marzo

DESCRIPCION DEL LOTE DEL PROYECTO CONJUNTO HABITACIONAL

AMARANTA

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .
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GRAFICA 4.11 DESCRIPCION LOTE DEL PROYECTO

ELABORADO POR : ALEXANDRA YAJAMIN

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

1. USO:

Residencial alta densidad (R3)

2. FORMA OCUP.

Aislada (A)

3. ZONIFICACION

A8 (A603-35)

Altura de edificacion: 3pisos (12 m)
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RETIROS Frontal : 5m
Lateral : 3m
Posterior: 3m,
Entre bloques: 6 m.

4.

COEFICIENTE | COSPB: 35%,

DE COS TOTAL: 105%

EDIFICACION

4.4.4 DESCRIPCION FACHADAS

La fachada muestra un disefio moderno, minimalista con amplios ventanales que

garantiza una adecuada iluminacién natural a todos los ambientes.

Cuenta con un balcén en la fachada frontal y una terraza con vista a la fachada

posterior.

Cada unidad de vivienda tiene un area 98 m2 de area (til, dispuesta en 3 plantas.
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GRAFICA 4.12 FACHADA DE BLOQUE TIPO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.4.4. 1DESCRIPCION DE AREAS POR PLANTAS

CASA TIPO 37.4 37.4 23.2 98 21 2058

PLANTA BAJA
SALA- COMEDOR 16.72
COCINA 7.26
AREA DE MAQUINAS 3.38
BANO SOCIAL 1.68
PATIO 13.80
PRIMERA PLANTA

SEGUNDA PLANTA

CIRCULACION
GRADAS Y CIRCULACION 27.93
PARQUEADERO 11.04
TOTAL 98.00 32.49

TABLA 4-1 DESCRIPCION DE AREAS DE AMBIENTES POR PLANTAS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .
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4.4.4.2 TIPOLOGIA DE LOS ACABADOS

Cada unidad de vivienda resalta por su disefio interior, con acabados propios para un

nivel medio tipico, que garantizan confort y calidad.

Debido a que se tiene un rango muy restringido en la variacion del precio, se ha

elegido acabados estandar que no encarezcan el proyecto.

ITEM DESCRIPCION
PISOS DE MADERA: Piso Flotante
PAREDES: Estuco y pintura

PISOS Y PAREDES DE| Ceramica nacional

CERAMICA :

PUERTAS: Puertas MDF

VENTANERIA: Aluminio claro y vidrio de 4 mm

MUEBLES : Closets y muebles de cocina -
melaminico-

GRIFERIA: Linea FV econdmica

APARATOS SANITARIOS| Linea FV econdmica

PATIOS: Césped
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4.4.5 DISTRIBUCION POR PLANTAS

4.4.5.1 PLANTA BAJA

Sala- comedor

e Bafio social
e Cocina
e Area de maquinas

e Patio posterior
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GRAFICA 4.13 PLANTA BAJA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.4.5.2 PRIMERA PLANTA

e Dormitorio |
e Dormitorio Il
e Sala estar

e Bafio completo

GRAFICA 4.14 PRIMERA PLANTA
ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.4.5.3 SEGUNDA PLANTA

e Dormitorio master
e Barfo completo

e Terraza

GRAFICA 4.15 SEGUNDA PLANTA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.4.6 DESCRIPCION COMPONENTE DE INGENIERIAS

El proyecto se ejecutara con una estructura tradicional de hormigén armado y acero

de refuerzo y mamposteria de bloque de 10 cm.

4.4.6.1INGENIERIA ESTRUCTURAL

El disefio estructural debe cumplir los requerimientos del Cédigo Ecuatoriano de la
Construcciéon, por lo tanto la edificacion debe cumplir con las especificaciones

técnicas detalladas:

e Resistencia del Hormigon fy= 210 kg/ cm2, para cimientos, columnas, vigas y
losas.

¢ Resistencia del Acero de refuerzo f'c=4200 kg/cm?2

4.4.6.2INGENIERIA HIDROSANITARIA

El disefio hidrosanitario garantiza la correcta distribucién y evacuacién del agua, a
fin de responder a las necesidades de los habitantes se utilizaran materiales

adecuados para su funcionamiento.

e Tuberia de cobre para agua caliente y
e Tuberia PVC para agua fria.
e El sistema de calentamiento de agua se lo realizara por medio de un calefon

instalado al exterior de la vivienda
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4.4.6.3 INGENIERIA ELECTRICA

El proyecto contara con alumbrado exterior con cableado subterraneo e interiormente

con la iluminacién artificial necesaria para generar confort a todos los ambientes.
El sistema de alarma sera centralizado a una base para monitorear todo el conjunto.

Todos los disefios seran realizados por profesionales especializados que garanticen

el correcto funcionamiento, seguridad y comodidad a los habitantes.
4.5 COSTO TOTAL DEL PROYECTO

El presupuesto total del Conjunto Habitacional se realizara clasificando los costos en
tres componentes:

e Costo del Terreno

e Costo Directo

e Costo Indirecto
Es importante analizar y determinar la participacion de cada componente del
presupuesto, a fin de poder tomar decisiones que disminuyan el Costo Total, a fin

de incrementar la rentabilidad del proyecto.
4.5.1 COSTO DIRECTO

El precio por metro cuadrado para el ANALISIS general, fue tomado en base a
precios referenciales de conjuntos similares y precios de la Camara de la

Construcciéon de Quito.
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COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

FECHA: JUNIO 2012
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DESCRIPCION AREA (m2) |PRECIO/m2 |COSTO
AREA DE CONSTRUCCION 2,284.20 $ 300.00 $ 685,260.01
AREA COMUNAL 252.00 $ 250.00 $ 63,000.00
AREA VERDE 200 $40.00 $ 8,000.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 756,260.01

Tabla 4-2 COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

4.5.1.1 INCIDENCIA POR RUBRO AL COSTO DIRECTO

El porcentaje de mayor incidencia en al Costo Directo le corresponde a la Estructura,

este rubro debe ser analizado a fin de optimizar recursos al momento de la ejecucion

del proyecto.

Los porcentajes son referenciales en base a proyectos similares.

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .




-102 -

OBRAS PRELIMINARES 15,881.46 2.10%
MOVIMIENTO DE TIERRAS | 15,881.46 2.10%
CIMENTACION 22,687.80 3.00%
ESTRUCTURA 226,878.00 30.00%
MAMPOSTERIA 18,906.50 2.50%
CONTRAPISOS 28,737.88 3.80%
ENLUCIDO Y PINTURA 83,188.60 11.00%
PISOS MADERA - CERAMICA |90,751.20 12.00%
CARPINTERIA DE MADERA | 98,313.80 13.00%
CARPINTERIA METALICA | 37,813.00 5.00%
VENTANERIA 30,250.40 4.00%
INSTALACIONES

L ECTRICAS 34,031.70 4.50%
INSTALACIONES

HIDROSANITARIAS 37,813.00 5.00%
OBRAS COMPLEMENTARIAS | 15,125.20 2.00%
TOTAL 756,260.01 100.00%
IMPREVISTOS 2% 30,250.40

COSTO  DIRECTO  DE

COSNTRUCCION 786,510.41

Tabla 4-3 INCIDENCIA POR RUBRO AL COSTO DIRECTO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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COSTOS DIRECTOS - INCIDENCIA POR
RUBRO

2% H OBRAS PRELIMINARES
5% 5% 2%

2% 3% B MOVIMIENTO DE TIERRAS
5% m CIMENTACION

B ESTRUCTURA

®m MAMPOSTERIA

m CONTRAPISOS

B ENLUCIDO Y PINTURA

B PISOS MADERA - CERAMICA

CARPINTERIA DE MADERA

GRAFICA 4.16 INCIDENCIA POR RUBRO AL COSTO DIRECTO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

4.5.2 COSTO DEL TERRENO POR EL METODO RESIDUAL

El costo del terreno evaluado con el Método residual, arroja un valor de $56/ m2.

De acuerdo a un sondeo del sector el metro cuadrado de suelo construible en la

zona varia entre $40 y $60.

Debido a que el lote de terreno en estudio presenta muy buenas caracteristicas para

la construccién del proyecto, su valor se acerca al precio mas alto del sector.
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AREA TERRENO (m2) 2434
PRECIO DE VENTA DEL MERCADO $ 592.08
COS PB 35%
COS TOTAL (PISOS) 3

ALFA 1 (PORCENTAJE INCIDENCIA DEL COSTO DEL
TERRENO EN COSTO DE VENTA DEL PROYECTO)

13%

ALFA 2

14%

ALFA MEDIA

14%

FACTOR K (CIRCULACION) AREA CONSTRUIDA
ADICIONAL AL AREA VENDIBLE

80%

CALCULOS

AREA VENDIBLE

VALOR PROYECTO

$ 1,018,000.00

ALFA 1 $ 136,412.00
ALFA 2 $ 138,448.00
ALFA MEDIA $ 137,430.00
VALOR M2 TERRENO $ 56.46
COSTO TOTAL DEL TERRENO $ 137,430.00

TABLA 4-4COSTO DEL TERRENO POR METODO RESIDUAL

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.5.3 COSTOS INDIRECTOS

- 105 -

Los costos indirectos estan relacionados con la dificultad y el estimado de tiempo con

que planificamos la obra 'y deben ser analizados con precision.

COSTOS INDIRECTOS PROYECTO CONJUNTO HABITACIONAL

FECHA :JUNIO 2012
NUMERO DE VIVIENDAS 21

PLAZO DE EJECUCION DEL

PROYECTO (MESES) 23

RED DE AGUA POTABLE

SISTEMA CONTRA INCENDIOS

REDDE ALCANTARILLADO

RED ELECTRICA

RED TELEFONICA

"AMARANTA"

21

21

21

21

21

viviendas

viviendas

viviendas

viviendas

viviendas

$ 1,500.00

$ 1,000.00

$ 1,000.00

$ 1,000.00

$ 1,000.00

$ 31,500.00

$ 21,000.00

$ 21,000.00

$ 21,000.00

$21,000.00
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COSTOS INDIRECTOS

ESTUDIOS

TOPOGRAFIA
ESTUDIO AMBIENTAL
DISENO ARQUITECTONICO
DISENO ESTRUCTURAL
DISENO ELECTRICO
DISENO HIDROSANITARIO
PRESUPUESTO

ALICUOTAS

IMPUESTOS Y TASAS

IMPUESTOS APROBACION
DELARATORIA PROPIEDAD H
TELEFONIA

ACOMETIDA ELECTRICA

ACOMETIDAAGUA POTABLE

$60,850.79

$871.76
$4,533.15
$19,178.72
$ 4,358.80
$2,615.28
$2,615.28
$ 26,152.80

$525.00

$26,675.86

$ 17,435.20
$ 4,358.80
$871.76
$1,307.64

$2,179.40

- 106 -

$ 173,264.41

%COSTO
DIRECTO
35.12%

0.10%
0.52%
2.20%
0.50%
0.30%
0.30%
3.00%

21

15.40%

2.00%
0.50%
0.10%
0.15%

0.25%
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ACOMETIDA

ALCANTILLADO $261.53
GASTOS LEGALES $261.53
MERCADEOQO Y VENTAS $$30,511.60
Promocién y difusion $ 4,358.80
Gestidn integral de ventas $ 26,152.80
ADMINISTRACION DE

OBRA $ 40,100.96
Direccién arquitectonica $ 5,230.56
Gerencia de proyectos $17,435.20
Fiscalizacion $17,435.20
MANTENIMIENTO DE OBRA $ 15,125.20

TOTAL COSTO PROYECTO
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0.03%

0.03%

17.61%

0.50%

3.00%

23.14%

0.60%

2.00%

2.00%

8.73%

$1,182,454.42
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4.5.3.1 INCIDENCIA AL COSTO INDIRECTO POR RUBRO

El rubro de mayor incidencia en los Costos Indirectos del proyecto le corresponde a
los costos por los estudios para la planificacion con un 35 %, y a continuacién se

encuentra el costo por administracion de obra con un 23 %.

INCIDENCIA COSTOS INDIRECTOS

M ESTUDIOS

B IMPUESTOS Y TASAS

= MERCADEO Y VENTAS

B ADMINISTRACION DE OBRA
B MANTENIMIENTO DE OBRA

GRAFICA 4.17 INCIDENCIA POR RUBRO AL COSTO INDIRECTO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.5.4 COSTO TOTAL

El Costo Total de

| proyecto habitacional AMARANTA, para el mes de Junio 2012,

tiene un monto total de $ 1.182.454 ddlares, con una incidencia del 12% por costo

del Terreno, 74% por Costos Directos, 15% por Costos Indirectos

Terreno

Costo Directo

Costo Indirecto $ 173,264.41 15%

$ 37,430.00 12%

$ 71,760.01 74%

Costo Total del Proyecto en Délares $ 1,182,454 100%

Costo por m?

$ 517.67

Tabla 4-5 COSTO

TOTAL CONJUTO HABITACIONAL AMARANTA

COSTO TOTAL CONJUTO HABITACIONAL
"AMARANTA"

15% 11%

M Terreno
M Costo Directo

= Costo Indirecto

GRAFICA 4.18 COSTO TOTAL CONJUNTO HABITACIONAL AMARANTA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.5.5 CRONOGRAMA VALORADO
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La ejecucidn del proyecto esta programada para 10 meses, dentro de este tiempo se contempla construir el proyecto

cada bloque conformado por 7 casas como una fase, es decir se desarrollara en tres fases.

CRONCGRAMA DE CONSTRUCCION DEL PROYECTO CONJUTNO HABITACIONAL "AMARANTA" TOTAL
CONSTRUCCION % MES b 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 19|20

(Obras Preliminares 10% §7176| 2905867 2905867| 2905867 87,176.00
Infraestructura Electrica y

Sanitaria e i 2905867 | 29,058.67| 29,058.67 87,176.00
Fase de Construccion Blogue 1 20% 174,352 3487040 3487040 3487040| 3487040 3487040 174,352.00
Fase de Construccion Bloque 2 20% 174,352 3487040 3487040| 3487040| 3487040 3487040 174,352.00
Fase de Construccion Blogue 3 20% 174,352 2005867 | 29,058.67 2905867 2905867 2905867 2005867 174,352.00
Areas Verdes 10% 87176 1452933 1452933| 1451933| 1452933 | 1451933| 1451933 87,176.00
Areas Comunales 5% 43,588 7,264 67 T6467| TI6467| T26467| 726467 726467 43,588.00
Equimapiento Urbano 5% 43588 1452033 1452933| 1452833 43,588.00
TOTAL DE COSTOS DIRECTOS DE 100% T

CONSTRUCCION ’ 7264667 | 7264667 142,38747| 69,740.80| 98,799.47| 120,593.47 | 12059347| 50.852.67| 5085267 | 5085267 21,794.00| - - - 871,760.01

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.5.6 CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES

El proyecto Amaranta se desarrollara en un lapso de 23 meses en el cual se contemplan las etapas de:
Planificacion que particularmente se extiende 5 meses debido a los tramites de legalizacion de una de la calle 17 de
Marzo. Continta con la Ejecucion, Promocién y Ventas y finaliza con la Entrega de Viviendas para posteriormente

finiquitar con el Cierre de Proyecto.

CRONOGRAMA CONJUNTO HABITACIONAL "AMARANTA"
MES | MES | ME5 | ME5S | MES | MES | MES | MES | ME5S | MES | MES | MES | MES | MES | MES | ME5S | ME5S | MES | MES | MES | MES | MES | MES

1 2 3 4 5 b 1 8 g 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 pal a2 | 24

EJECUCION

CASA MODELO

PROMOCION Y VENTAS

ENTREGA DE VIVIENDAS - CIERRE DEL PROYECTO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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4.5.7 CONCLUSIONES

e El proyecto tiene una excelente localizacion, ya que se desarrollara en una de
las principales vias del sector de Llano Grande, sobre la cual se evidencia un
crecimiento inmediato por su comunicacion directa hacia dos vias rapidas
como son la Av. Simén Bolivar, la Panamericana Norte.

e El disefio arquitectonico del proyecto es minimalista, moderno por lo tanto es
innovador para el sector.

e Desarrollar un conjunto habitacional dispuesto en bloques de 7 unidades
habitacionales y con playas de parqueaderos garantiza confort y una
circulacion segura por las éareas recreativas, otorgandole otro plus a la
arquitectura del conjunto.

e Segun el ANALISIS de costos el proyecto es factible, sin embargo debido a su
ubicacion en un sector clase media, no se puede sobrepasar los montos
establecidos, debido al ajustado precio de venta con respecto al costo de
ejecucion.

e El tiempo de ejecucién de obra del proyecto sera de 10 meses, con un tiempo

de duracion total hasta la entrega total y cierre del proyecto de 23 meses.

ALEXANDRA YAJAMIN
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5 CAPITULO V: GESTION COMERCIAL

Las acciones especificas hacia donde se orientaran todas las rutas tendran como
objetivo alcanzar el mayor nimero de ventas en el menor tiempo posible, y de esta
forma maximizar el retorno del monto invertido para la ejecucion del Conjunto

Habitacional AMARANTA.

Se desarrollaran y explotaran las ventajas competitivas del proyecto con respecto a

los ofrecidos por el mercado.

5.1 ESTRATEGIA PUBLICITARIA

5.1.1 PROMOCION

Se utilizaran diversos medios de comunicacién que permitan acceder a potenciales
comparadores enfocandose a un nicho de mercado especifico, debido a que el
proyecto a ejecutarse esta orientado a un segmento Clase Media Tipica, orientando
el desarrollo de acciones de Marketing y Ventas de acuerdo a las necesidades de

los futuros clientes y a las capacidades del promotor.

5.1.2 ROTULOS - VALLA PUBLICITARIA

Se iniciara con realizar un cerramiento provisional al contorno del lote, con la
finalidad de generar un punto de informacién, para personas del sector, y se colocara

una valla publicitaria en el lote que muestre el producto terminado.

ALEXANDRA YAJAMIN
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CTONILINICY HARITACIOONAL

GRAFICA 5.1 VALLA PUBLICITARIA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

5.1.3 INTERNET

Se publicitara en paginas web y en redes sociales como FACEBOOK, que en la

actualidad son los medios mas visitados.
ALEXANDRA YAJAMIN
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5.1.4 PROMOCION PERSONALIZADA

El proyecto ser4 promocionado por medio de visitas personalizadas por parte del
promotor a Asociaciones, entre estas, la Asociacion de Servidores Publicos, a fin de
ingresar con todo el producto a un solo sector y de que el proyecto nazca vendido,

qgue es lo 6ptimo en una inversion inmobiliaria.

5.1.5 DIPTICOS

Los Dipticos seran hojas volantes de aproximadamente 20x15, que contengan

informacion necesaria para orientar a los interesados que visiten el proyecto.

21 HERMOSAS CASAS

3 PLANTAS
PLAYAS DE
PARQUEDEROS
AREAS VERDES
SALON COMUNAL

ALEXANDRA YAJAMIN
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INFORMACION Y VENTA
TELF : 08-454-454

QUITO-ECUADOR

GRAFICA 5.2 DIPTICO PUBLICITARIO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

5.2 ESTATEGIA DE VENTA

De acuerdo al analisis de mercado realizado, sobresale una de la ventaja
competitiva muy representativa con respecto a la competencia, esta es el novedoso
disefio arquitectonico planteado para el este sector respecto a la ubicacion de las
unidades de vivienda. Ya que rompe es esquema utilizado, al ofrecer bloques
independientes Unicamente de 7 unidades de vivienda, generando areas acogedoras

y casi exclusivas.

ALEXANDRA YAJAMIN



ANALISIS DISENO ARQUITECTONICO

CODIGO IMAGENM NOMBRE

LOCALIZACION POR

BARRID

DISERO
ARCUITECTONICO

1 PEOREGAL 2 EL CAJCM 3
Z BOMAMNZA EL CAJOM G
3 GISSEL™S1 LLAMO GRANOE G
4 GISSEL'S 2 LLAMO GRAMNDOE G
5 SANTA MONICA LLAMO GRANDOE G
5 AMARANT A LLAMO GRAMNOE g

Tabla 5-1 ANALISIS COMPARATIVO DEL DISENO ARQUITECTONICO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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ANALISIS DISENO ARQUITECTONICO

COHEFKCIEMTE

|

G
5
4
3
g -
‘ BONANZA

PEDREGAL 2

GISSEL'S 1

GISSEL'S 2

SANTA

MONICA

AMARANTA

|  DISED ARDUECTONICD 5 &

13

[

[

119

GRAFICA 5.3 ANALISIS COMPARATIVO DEL DISENO ARQUITECTONICO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

Tener un proyecto acogedor con un disefio novedoso y de calidad sin duda

incrementa la velocidad de venta del producto.

5.2.1 FORMA DE FINACIAMIENTO PARA LA VENTA

Se ha programado ofrecer una forma de financiamiento con facilidades de pago.

RESERVA: 10 % del costo de la casa

ENTREGA: 20 % del costo de la casa, financiado hasta la fecha de entrega.

MONTO RESTANTE: 70% del costo de la casa, financiado por un banco publico o

privado al tiempo acordado por las partes.

ALEXANDRA YAJAMIN
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5.2.2 CONCLUSIONES

e Se requiere un monto representativo para competir con la publicidad de los
proyectos de la competencia, debido a que por ser empresas con larga
trayectoria, tiene un presupuesto alto para publicidad.

e Ventajas competitivas por el disefio innovador del proyecto.

e Facilidades de financiamiento para la compra del las unidades de vivienda.

e Se planifica un periodo de venta de 10 meses dentro de un cuadro optimista.

ALEXANDRA YAJAMIN
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6 CAPITULO V ANALISIS FINANCIERO

El ANALISIS financiero es una herramienta muy util, proporciona indicadores que
muestra la factibilidad del proyecto, ademas de proyectar y cuantificar la rentabilidad,
de acuerdo a varios panoramas que pueden presentarse en durante de la ejecucion

del proyecto.

6.1 RENTABILIDAD DEL PROYECTO

Para el ANALISIS de la rentabilidad y utilidad se tomard en cuenta los datos

obtenidos del costo total y el monto obtenido por ventas del proyecto.

Terreno $ 137,430.00 12%
Costo Directo $ 871,760.01 74%
Costo Indirecto $ 173,264.41 15%

Costo Total del Proyecto en

Dolares $ 1,182,454 100%

Costo por m2 $ 517.67

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .
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DESCRIPCION AREA PRECIO TOTAL

VENTAS 2,284.20 640 $ 1,461,888
UTILIDAD $ 279,434
MARGEN DE
RENTABILIDAD 24%

Tabla 6-1 UTILIDAD Y MARGEN DE RENTABILIDAD POR VENTAS
ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

6.2 FLUJOS DE INGRESOS Y EGRESOS

6.2.1 CRONOGRAMA DE INGRESOS

El cronograma de ingresos, se genera por las ventas realizadas en un periodo
determinada, para el ANALISIS tomaremos un periodo de 10 meses para esta

actividad.
6.2.2 CRONOGRAMA DE INGRESOS MENSUALES

El cronograma de ingresos mensuales muestra la proyeccién en el tiempo de las

ventas de las unidades de vivienda durante el periodo de ejecucion del proyecto.
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En los cronogramas y cuadros presentados a continuaciéon podemos observar como

se manejaran los flujos correspondientes a ingresos.

DESCRIPCION TOTAL UNIDAD
No. Unidades 21 Lotes
PRECIO VENTA $640 USD/M2
AREA VENDIBLE 108.77 M2
TOTAL VENTAS $1,461,888 |USD

Tabla 6-2 DESCRIPCION MONTO TOTAL DE VENTAS DEL PROYECTO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

6.3 CRONOGRAMA DE INGRESOS MENSUALES

Para el detalle de ingresos mensuales se tomara en cuenta los montos obtenidos por

la venta de las unidades de vivienda.

Los ingresos obtenidos en la preventa son bajos, a partir del 10 mes se obtiene un

mayor monto por las ventas de las casas.
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ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

Tabla 6-3 CRONOGRAMA DE INGRESOS MENSUALES

ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .

3 4 5 (] 7
3 13,289.89 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47
4 - 13,289.89 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47 3,322.47
5 - - 13 289.89 3,322 47 332247 3,322 47 332247 332247 3,322.47 3,322 47 332247 3,322.47 3,322.47
& - - - 13,289 89 332247 3,322 47 332247 332247 3,322.47 3,322 47 332247 3,322.47 3,322.47
T - - - - 13 28588 3,322 47 332247 332247 3,322.47 3,322 47 332247 3,322.47 3,322.47
] - - - - - 13,289.89 332247 332247 3,322.47 3,322 47 332247 3,322.47 3,322.47
o - - - - - - 13,289 89 3 62452 3 624.52 3,624 52 3 62452 3,624 52 3,624.52
10 - - - - - - - 13,289.89 3,986.97 3,986.97 3,986.97 3,986.97 3,986.97
11 - - - - - - 13,289.89 4,429.96 4.429.96 4,429.96 4.429.96
12 - - - - - - - 13,289.89 4533.71 458371 45983.71
13 - - - - - - - 13,289.89 5,695.67 5,695.67
14 = . = = . = = = = .
TOTAL
MENSUAL 13,289.89 16,612.36 19,934.84 23,257.31 26,579.78 29,902.25 33,224.73 36,849.24 40,836.21 45,266.17 50,249.88 42,655.66 42,655.66
TOTAL
ACUMULADO 13,289.89 29,902.25 49,837.09 73.094.40 099,674.18 129,576.44 162,801.17 199,650.41 240,486.62 285,752.79 336,002.68 378,658.34 421,314.00
16 17 18 19 10 21 22
3 - - 79,739.35 - - - - -
4 3,322 47 - - 79,739.35 - - - -
5 3,322.47 3,322.47 - - 79,739.35 - - -
] 3,322.47 3,322.47 3,322.47 - - 79,739.35 - -
7 3,322 47 3,322 47 3,322 47 3,322 47 - - 79,739 35 -
B 3,322.47 3,322.47 3,322 47 3,322.47 3,322.47 = = 79,739.35
9 3,624.52 3,624.52 3,624.52 3,624.52 3,624.52 - - 79,739.35
10 3,986.97 3,986.97 3,986.97 3,986.97 3,986.97 = = 759,738.365
11 4,429.96 4,429.96 4,429.96 4,429.96 4,429.96 = = 79,739.35
12 488371 45983.71 4598371 4458371 4983.71 - - 79,739 35
13 5,695.67 5,695.67 5,695,567 5,695.67 5,695,567 = = 759,738.365
14 - - - - - - - -
TOTAL
MENSUAL 39,333.19 36,010.71 112,427.59 109,105.12 105,782.64 79,739.35 79,739.35 478,436.08
TOTAL
ACUMULADO 460,647.18 |  496,657.90 609,085.49 718,190.60 823,973.24 903,712.59 983,451.94 1,461,888.01
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1 2 3 45 6 7 8 9 10 11

bed TOTAL MENSUAL  —8—TOT

GRAFICA 6.1 INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

6.3.1 CRONOGRAMA DE EGRESOS MENSUALES

El cronograma de egresos identifica los periodos en los cuales existe un desembolso
del capital para las actividades a realizarse dentro de la Planificacion y Ejecucion,
ademas contempla un periodo en el que se debe pagar el costo del terreno, que para
este proyecto es un bien propio por lo tanto para fines analiticos el predio sera

cancelado en un periodo al final del cronograma establecido.

ALEXANDRA YAJAMIN
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En los cronogramas y cuadros presentados a continuacién podemos observar como

se manejaran los flujos correspondientes a ingresos y egresos.

Terreno S 137,430.00 12%
Costo Directo S  871,760.01 74%
Costo Indirecto $  173,264.41 15%
Costo Total del Proyecto 51,182,454 100%

TABLA 6-4 MONTO TOTAL DE EGRESOS DEL PROYECTO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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DESCRIPCION CRONOGRAMA DE EGRESOS

TOTALES 0 1 2 3 4 5 3 7 8 [ 10
TERREND {137,430.00)
CONSTRUCCION {871,760.01) (T1646.67)|  (72646.67)| (142,387.47)|  (69,740.80)|  (98,790.47)
ESTUDIOS (60,850.73) 1217036 (12170.8) (1217048 (1217018 (12,170.16)
ADMINISTRATIVO 40,100.96) (1,809.57) (1,809.57) (1,809.57) (1,809.57) [1,309.57) [1,509.57) [1,509.57) [1,809.57) [1,809.57) [1,509.57)
GASTOS LEGALES, TASAS E IMPUESTOS | (26,675.86) [1,778.39) [1,778.39) [1,778.39) [1,778.39) [1,778.39)
MERCADEQ ¥ VENTAS (45,636.80) (2,173.18) (2,173.18) (2,173.18) (2,173.18) (2,173.18) (2,173.18) (2,173.18) (2,173.18) (2,173.18) (2,173.18)
TOTAL MENSUAL - (16,252.91) (16,252.91) (16,252.91) (16,252.91) (16,252.91) (78,507.81) (78,507.81)|  [148,248.61) (75,601.94)|  [104,660.61)
TOTAL ACUMULADO - {1625291)  (32.50532) (4875873  (es.ouieq)|  (sn2easq)  (15977235)  (238.290.6)  (336528.77)  (#62.130.71)]  (566,79132)
TOTAL EGRESOS (1,182,454.42)

DESCRIPCION CRONOGRAMA DE EGRESOS

TOTALES 11 12 13 14 15 16 17 18 19 0 71
TERRENOD {137,430.00) (34357.50)|  (34,357.50)|  (34,357.50)| (34,357.50)
CONSTRUCCION 87176001 (12059347 (12059347  (s08sa67)|  (somsuem)|  (so.esieT)| (2L794.00) - : -
ESTUDIOS (60,850.79)
ADMINISTRATIVO (40,100.96) [1,909.57) (1,909.57) [1,909.57) [1,909.57) [1,909.57) [1,809.57) {1,800.57) [1,909.57) (1,909.57) (1,909.57))  (1900.57)
GASTOS LEGALES, TASAS E IMPUESTOS | (26,675.86) [1,778.39) [1,778.39) [1,778.39) 11,778.39) (1,778.39) [1,778.39) {1,778.39) [1,778.39) [1,778.39) [1,778.39)
MERCADEQ Y VENTAS 45,636.80) (2,173.18) 12,173.18) [2,173.18) 12,173.18) (2,173.18) (2,173.18) 12,173.18) (2,173.18) 12,173.18) (2,173.18))  (2,173.18)
TOTAL MENSUAL [126,454.61) [126,454.561) [56,713.81) [56,713.81) (56,713.81) [27,655.14) [5.861.14) (40,218.64) [40,218.54) (40,218.54) (38,440.25)
TOTAL ACUMULADO (693.245.93) [sm1970058) (87641434)] (933128.15)]  [989.841.96) [1.017.497.10) [1023.358.24)] (1,063,576.88)] (1,103,795.52)] (1,144,014.17)] {1,182.450.42)
TOTAL EGRESOS [Lw]

TABLA 6-5 CRONOGRAMA DE INGRESOS MENSUALES

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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6.4 ANALISIS ESTATICO

6.4.1 SALDO ACUMULADO DE CAJA

La mayor diferencia entre los ingresos y egresos, aparece en el mes 18, en el cual existe una déficit de

aproximadamente $500.000 ddlares, este valor es un indicador financiamiento que se debe solicitar.

2000000
1500000
1000000 e=w|ngresos
acumulados
500000 e Egresos
acumulados
0 e Saldo Utilidad Neta
Acumulado
-500000
1000000 S 500.000

GRAFICA 6.2 INGRESOS - EGRESOS - UTILIDAD

POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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6.5 UTILIDAD

El resultado del desempefio contable de un proyecto en un periodo se mide de

acuerdo al monto obtenido como utilidad.

Utilidad: Ventas — Costos

6.6 MARGEN DE RENTABILIDAD

El margen de rentabilidad determina la eficiencia operativa generada por el proyecto.

Margen de Rentabilidad: Utilidad / Ventas

COSTOS DEL PROYECTO 1,182,454
INGRESOS POR VENTAS 1,461,888
UTILIDAD 279,434
MARGEN DE UTILIDAD 19%
MARGEN DE RENTABILIDAD 24%

Tabla 6-6 MARGEN DE UTILIDAD - RENTABILIDAD

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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GRAFICA COSTOS - RENTABILIDAD

100%
80%
60%
40%

20%

0%

COSTOS DEL RENTABILIDAD
PROYECTO
M Seriesl 100% 24%

GRAFICA 6.3 GRAFICA COSTOS - RENTABILIDAD

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

6.7 TASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento es la tasa de retorno requerida sobre una inversién. La tasa de
descuento refleja la oportunidad perdida de gastar o invertir en el presente por lo que
también se le conoce como costo o tasa de oportunidad se la puede determinar

mediante los métodos:

e Método CAPM

e Método WACC, (Weight Average Cost of Capital)
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6.7.1 Método CAPM

Mediante este método se determina cual es la cudl es la rentabilidad que se exige a la

inversion realizada en el proyecto.

Re=Rf+p(Rm-Rf)+Rp

Donde:
Re: Rendimiento esperado
Rf: Tasa de interés libre de riesgo
B: Coeficiente de riesgo de la industria de la construccién nacional.
Rm : Rendimiento de la industria nacional
Rp: Riesgo pais
Por lo tanto:

Re: 1.2+0.622( 17-1.2)+10

Re: 21 %

6.8 VALOR ACTUAL NETO

El Valor Actual Neto (VAN) es un indicador que permiten evaluar la inversion del

proyecto a partir del Saldo de Caja Base mensual.

En el ANALISIS siguiente se hara énfasis en el VAN, debido a la alta sensibilidad del

proyecto.
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Segun los valores obtenidos el proyecto es admisible, ya que su VAN es mayor cero.

VAN = $ 111.651. >0

6.9 ANALISIS DE RIESGOS

Un proyecto inmobiliario puede sufrir cambios debido a la variacion de uno o mas
factores que afecten al costo. Por este motivo analizaremos los factores de riesgo

Mas representativos.

e Incremento al costo del proyecto
e Variacion al precio de venta

e Variacion a la velocidad de venta

6.9.1 SENSIBILIDAD AL INCREMENTO AL COSTO DEL PROYECTO

Existe mucha sensibilidad al incremento del costo por metro cuadrado del proyecto,
debido se ha limitado el proyecto bajo estandares propios de un segmento de
mercado medio tipico, a fin de ofrecer un producto de buena calidad a un precio

conveniente.

En la tabla siguiente se puede verificar que con un incremento del 15% al costo el
VAN llega a cero y a partir de este punto, pasa a valores negativos, este caso un

proyecto no viable.
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SENSIBILIDAD VAN AL INCREMENTO
Q0ST0§ § 11165130 99659089 |  $81530.48 | S$66470.08 | 95140967  $36348.27) $21288.86| 8620846 $000 | (523,892.3¢]

TABLA 6-7 SENSIBILIDAD AL COSTO

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

SENSIBILIDAD VAN EN RELACION
AL INCREMENTO PORCENTUAL EN COSTOS

120000

100000

80000

60000

e |NCREMENTOS COSTOS
40000

MONTO

20000 @ SENSIBILIDAD VAN AL

INCREMENTO COSTOS

0

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 15%\18% 20% 21%

-20000

-40000

-60000

GRAFICA 6.4 SENSIBILIDAD AL INCREMENTO DE COSTOS

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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6.9.2 SENSIBILIDAD A LA DISMINUCION AL PRECIO DE VENTA

El proyecto es muy sensible a la disminucion del precio de venta debido a que se
encuentra ubicado en un sector medio tipico en el que existe mucha competencia y

por lo tanto no es posible salir del limite del precio establecido por el mercado.

En la tabla se puede verificar que con un incremento del 10% al costo el VAN llega a

cero y a partir de este punto, pasa a valores negativos, siendo en este caso un

proyecto no viable.

10%
SENSIBILIDAD VAN A LA DISMINUCION PRECIO DE
VENTA § 111,65130 §89,17.92 $66,784.54 44435117 8131709 $000

TABLA 6-8SENSIBILIDAD A LA DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN
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RELACION DEL VAN CON LA DISMINUCION PORCENTUAL DE
LOS PRECIOS DE VENTA

$120,000.00

$100,000.00

$80,000.00

$60,000.00

$40,000.00 e=li==SENSIBILIDAD VAN A LA

DISMINUCION PRECIO DE
$20,000.00 VENTA

VAN

$0.00
0% 5% 10% 15%

-$20,000.00

-$40,000.00

-$60,000.00

GRAFICA 6.5 SENSIBILIDAD POR DISMINUCION DE PRECIOS DE VENTA

ELABORADO POR: ALEXANDRA YAJAMIN

6.10 ANALISIS DEL PROYECTO APALANCADO

El ANALISIS del proyecto con apalancamiento nos nuestra la ventaja o desventaja

de realizar un crédito a una entidad financiera para la ejecucién del proyecto.
Los requisitos necesarios para el proyecto son los siguientes.

Monto del préstamo (Mayor saldo negativo del flujo de caja): $568.000

Tasa de interés bancario promedio: 11 %

Plazo del crédito: 15 meses
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En conclusién el VAN con apalancamiento es mayor al VAN del proyecto puro.

PROYECTO PURO CON APALANCAMIENTO

VAN $111.651 $196.548

UTILIDAD NETA $279.433 $238.183

6.10.1 CONCLUSIONES

La construcciéon del Conjunto Habitacional “AMARANTA”, tiene una utilidad de
$279.434 dolares, esto representa un margen de utilidad del 19% sobre el
ingreso por ventas y un 24% de rentabilidad sobre el costo de inversion.
El proyecto es admisible, ya que su VAN es mayor cero.
VAN =$ 111651.30 >0
Segun el ANALISIS de riesgo por variaciones, se determina que el proyecto
es altamente sensible a los cambios.
» El VAN =0, al incrementar un 15% al Costo, y baja aproximadamente
$10.000 por cada incremento del 2%
» ElI VAN = 0, al disminuir un 10 % al Precio de Venta y baja
aproximadamente $23.000 por cada 2% de decremento al precio.
Es indispensable cumplir con la programacion inicial para el proyecto o en el
mejor de los escenarios se debe ejecutar el proyecto con eficiencia y eficacia
para obtener una mejor rentabilidad.
Es beneficioso para el proyecto solicitar el financiamiento de una entidad

bancaria, ya que el VAN incrementa $ 84.897 délares.
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7 CAPITULO VI GERENCIA DEL PROYECTO

Es vital para planificacion y ejecucion del Proyecto Conjunto Habitacional
AMARANTA, generar estrategias de negocios que permitan organizar y administrar
correctamente los recursos invertidos, ademas de poder monitorear
permanentemente, el alcance, la calidad, los resultados y riesgos durante el proceso

de ejecucion fin de satisfacer todos los requerimientos del proyecto.

Una acertada direccion de proyectos debe basarse en los lineamientos como :
* Identificar los requerimientos del proyecto.

 Establecer objetivos claros y alcanzables

« Establecer una planificacién clara enfocada a las expectativas de los interesados.

* Equilibrar la exigencia de calidad, alcance, tiempo y costo.

CALIDAD

\?§
DINERO
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7.1 VISION DEL PROYECTO AMARANTA

El Conjunto Habitacional Amaranta inicia con la idea de construir 21 unifamiliares en
un lote de propiedad de la Familia Yajamin, , la cual se enfoca en construir y vender
viviendas para un sector para un sector Socio — ECONOMICO Medio Tipico, debido
a la gran demanda de unidades habitacionales en el sector del Calderdn, ofreciendo
un producto de calidad siempre proyectandose a mejorar su producto a un costo al

alcance de sus clientes.

8 FASES DEL PROYECTO

La estructura durante la vida del proyecto se establece con las siguientes fases:
w+ |niciacion
«+ Planificaciéon
w+ Ejecucion
+ Promocion y Ventas
w+ Cierre

8.1.1 INICIACION
8.1.2 ORGANIZACION DEL PROYECTO

ACTA DE CONSTITUCION
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PROMOTORES: Familia Yajamin.
PROYECTO: Conjunto Habitacional Amaranta.
CONSTRUCCION: Ing. Alexandra Yajamin.

FECHA DE INICIO DE PRE VENTAS: Junio del 2013

FECHA DE INICIO DE OBRA: Septiembre del 2013
DURACION DEL PROYECTO: 21 Meses

GERENCIA DE PROYECTO: Alexandra Yajamin, Ing. Civil.
VENTAS: Mutualista Pichincha

8.2 .OBJETIVOS DEL PROYECTO

Generales

e Construir soluciones habitacionales estéticas con una empresa lider en el
mercado local creando una diferenciacién con un producto de calidad ,bajo
costos manteniendo una correcta direccién, organizacion y ética

profesional,
Mercado

e Ser lider a nivel local en la construcciéon de vivienda en el Sector de Calderén

e Cumplir con el cronograma establecido.
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e Desarrollar proyectos que mantengan estandares de calidad.

e Satisfacer las necesidades del cliente.

Financieros

e Obtener la mayor rentabilidad posible del proyecto.

e Vender todas las unidades de vivienda en el plazo establecido segun el

cronograma.
e Recuperar el capital invertido en un lapso de 21 meses.

Planificacion
Dentro de la planificacion se establecen tareas y entregables necesarios para la

organizaciéon de la empresa.

Tareas

e Legalizacion de la Calle Antonio Flores

e Estudio de Suelos.

e Anteproyecto arquitectonico.

e Proyecto Arquitecténico.

e Disefio de las Ingenierias, Estructural, Hidrosanitario, Eléctrico Mecénico,
Paisajismo.

e Registro de Planos en el Municipio de Quito, Empresa Eléctrica, EMAP.

e Obtencion del permiso del Cuerpo de Bomberos.
ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .
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e Licencia de Construccion.
e Aprobacion de Presupuesto y Cronograma de Obra.

¢ Iniciar la Declaratoria de Propiedad Horizontal.

Entregables:

o Disefios: Arquitectonico, Eléctrico, Estructural, Hidrosanitario, Mecanico,
Paisajistico.

e Registro de Proyecto Arquitectonico.

e Licencia de Construccion.

e Presupuesto

e Cronograma de Obra.

Duracion:

Se realizara lo establecido en esta fase en un lapso de 5 meses, a partir de junio
2013.
Ejecucion
e Seleccion del Talento Humano técnico, administrativo y operativo.
e Seleccidén y acercamiento con las empresas proveedoras de material y equipo.

e Adquisicion de material y equipo.

e Construccioén de la obra.
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Tareas

Definir los contratos con personal y proveedores

Legalizar los seguros y afiliaciones.

Adquisicion de material y equipo.

Construccién del cerramiento provisional, oficinas, guachimania y bodegas
para la obra.

Ejecucion de Obras Preliminares.

Ejecucion de la Cimentacion.

Ejecucion de la Estructura y Mamposteria.

Instalaciones Eléctricas e Hidrosanitarias.

Acabados.

Obras de urbanizacion.

Entregables

Contratos legalizados del personal técnico, administrativo y operativo.
Afiliacion al IESS del personal y la Obra.

Estudio de mercado de al menos 3 ofertas para la adjudicacion de
proveedores.

Planillas de Avance de Obra.

Informes mensual Técnico y Financiero del avance de obra.
Ejecucion de cada una de las fases de la obra.

Declaratoria de Propiedad Horizontal del Proyecto.
ALEXANDRA YAJAMIN MDI 2012 | .
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Duracion:

La ejecucion de la obra se realizard en 11 meses a partir de noviembre 2013.

Promocion y Ventas

Tareas

e Crear una pagina web de la empresa YJM Constructores y promocionar el
proyecto por este medio.

e Promocionar a través de vallas publicitarias ubicadas en el proyecto y sus
alrededores y con la reparticion de tripticos.

e Controlar el presupuesto definido para la publicidad.

e Medir continuamente la cantidad de ventas realizadas.

e Coordinar ventas, ejecucion y entrega de las unidades de vivienda.

Entregables

e PA4gina web de la Constructora.

e Vallas publicitarias y triptico en la Obra.

e Reportes mensuales de ventas.

¢ Informacion contable del ingreso por ventas.

e Informes de Ventas en relacién al Avance de Obra.
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Duracion

La duracion de esta fase sera de 17 meses, inicia con pre-ventas en Agosto 2013, y

un tiempo de adicional en las ventas de 4 meses luego de concluir la ejecucion.

Cierre
El cierre de proyecto se lo realizard cuando se hayan entregado todas las

unidades de vivienda y ha satisfaccion de los propietarios mediante un Acta de

Entrega- Recepcion, Ademas de la entrega formal del conjunto al Administrador.
Tareas:

e Solicitar el Permiso de Habitabilidad.

e Realizar Actas de Entrega- Recepcion de cada casa al propietario.

e Legalizar las Escrituras de las casas

e Tramitar de la Devolucion del Fondo de Garantia

e Verificar no adeudar el pago de los servicios basicos

e Entregar la Administracion del Proyecto a los copropietarios del edificio.

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

Entregables

e Permiso de Habitabilidad.
e Acta de Entrega y Recepcidn de cada casa al propietario por parte de la
constructora.

e Entrega del manual de propietario.
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e Escrituras legalizadas de Compra Venta a cada propietario.

e Devolucion del Fondo de Garantia.

e Acta de Entrega — Recepcion a la Administracion del Edificio a los
copropietarios.

e Entrega de Planos As Build Arquitectonicos.

Duracion

Esta fase tendra una duracion de 8 meses.

8.3 ALCANCE

El alcance definira especificamente lo comprendido y no comprendido en el proyecto.
Dentro del alcance:

« La planificacion del proyecto:
o La comercializacion y el marketing del proyecto
« Construccion del conjunto habitacional en su totalidad en 21 meses
« Instalacion de equipos especiales (bombas, generador)
e Preventa
e Entrega de las unidades de vivienda a los propietarios.
Fuera del alcance:

e El proyecto no cuenta con gas centralizado.

¢ No cuenta con piscinas, gimnasio, sauna, turco
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¢ No se vendera parqueaderos adicionales al asignado.

8.3.1 ORGANIGRAMA INSTITUCIONAL

El organigrama institucional, muestra de manera grafica, ordenada y jerargica, la

organizacion de la empresa.

DIRECCION DE
PROYECTO

l PLANIFICACION

ICONSTRUCCION

AMARANTA
CONJUTO
HABITACIONAL

' GERENCIA DE

DEPARTAMENTO
ADMINSTRATIVO

PROYECTO

INMOBILIRIA |

P*CURSOS HUMANO

V\'ARKETING Y VENT,

' FINACIERO

ORGANIZACION DEL PROYECTO

¢ Ing. Alexandra Yajamin - Gerencia de Proyecto

e Ing. Fabidn Suarez - Departamento Administrativo.

e Ing. Pablo Luna - Promocion y Ventas.
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8.4 POLITICAS DE CAMBIOS

e No se aprobaran remodelaciones al disefio Arquitectonico, o a las Ingenierias
establecidas en la planificacion.

¢ No se realizaran modificaciones a los Acabados interiores si ya se encuentra
terminada la unidad de vivienda.

¢ No se permitird que los propietarios realicen los tramites de legalizacion de las

escrituras.

8.5 PLAN DE RIESGOS

NIVEL RIESGOS PLAN DE CONTINGENCIA

Sobre oferta de unidades | Obsequiar promociones e incrementar la

de vivienda en el sector publicidad
Falta de liquidez para la Planificar correctamente el crédito
Alto construccion bancario

Realizar un correcto ANALISIS de la
Mora en los pagos de los situacion econodmica del potencial

Medio compradores comprador

Planificar los presupuestos para

diferentes tipos de cambios

Exceso de cambios No aceptar cambios insignificantes en la

Medio | solicitados en los Acabados | decoracidn
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8.6 FASES Y DURACION ESTIMADA

El proyecto se encuentra dividido en 4 fases:

e Planificacion
e Construccion
e Promocién y Ventas

e Entrega de viviendas, tramites finales

El Cronograma, detalla el tiempo en cual se realizaran cada una de las fases

CRONOGRAMA CONJUNTO HABITACIONAL "AMARANTA"
MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES
1 1 3 4 5 b 1 8 9 |10 | 112|131 5% |7 B8 W00 R 8

EIECUCION

CASAMODELO

PROMOCION Y VENTAS

ENTREGA DE VIVIENDAS - CIERRE DEL PROYECTO

8.7 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO (EDT)

La estructura de Desglose del Trabajo EDT, descompone cada uno de los
entregables hasta llegar definir todos los paquetes que seran necesarios en para

ejecutar el proyecto.

8.8 ESTRUCTURA DE DESGLOSE DEL TRABAJO (EDT)
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8.9 PLAN DE CUENTAS

El plan de cuentas de la obra Conjunto Habitacional Amaranta, tendra la siguiente

estructura.

+ 0 Conjunto Habitacional AMARANTA
« 1.0 Planificacion
+ 1.1 Topografia
+ 1.2 Estudio de Suelos
« 1.3 Disefio Arquitectdnico
+ 1.4 Disefio Estructural
« 1.5 Disefio Hidrosanitario
« 1.6 Disefio Eléctrico
* 1.7 Presupuesto
» 1.8 Registro y aprobacion de planos
« 2.0 Ejecucion
+ 2.1 Trabajos Preliminares
+ 2.1.1 Obras Preliminares
« 2.2.2 Movimiento de Tierras
+ 2.2 Obra Gris
+ 2.2.1 Cimentacion y Estructura
+ 2.2.2 Mamposteria y Enlucidos

« 2.3Instalaciones

2.3.1 Instalaciones Hidrosanitarias
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2.3.2 Instalaciones Eléctricas

* 2.4 Acabados
* 2.4.1 Recubrimientos de Pisos
* 2.4.2 Recubrimientos de Paredes
+ 2.4.3 Carpinteria de Madera y Metélica
« 2.5 Obras de Urbanizacion
+ 3.0 Promocién y Ventas
+ 3.1 Marketing
+ 3.2 Ventas
* 4.0 Entrega y Cierre de Proyecto
» 4.1 Elaboracion de planos As Built
* 4.2 Permisos de Habitabilidad
» 4.3 Legalizacion de escrituras

* 4.4 Entrega de casas

8.10 HITOS PRINCIPALES

Cada hito sefalado representa una transicion de una fase a otra y debe ser
considerado como un punto importante para la revision general a fin de validar el

avance de la obra y seguimiento correcto del cronograma establecido.

Se tomaran en cuenta los siguientes Hitos:
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INICIACION MES FINALIZACION MES
FASES

NUEMERO NUMERO

PLANIFICACION INICIAL
Acta de Constitucion 1 1
Obtencion deo Permiso de

Hito 1 y 4 6
Construccion

CONSTRUCCION

Hito 2 Inicio de Construccion

Hito 3 |Final Cimentacion 8 10
Hito 4 Final Obra Gris 10 14
Hito 6 Final Acabados 14 19
Hito 7 | Final de la Fase de Cont. 19
PROMOCION Y VENTAS
Hito 8 |Ventas 3 20
ENTREGA Y CIERRE DEL
PROYECTO
Hito 9 | Cierre Proyectos - Final Cobranza 23

8.11SITUACION ACTUAL

El estado actual del proyecto es el siguiente:

e Se cuenta con el terreno propiedad de la Familia Yajamin
e Aprobacién de Anteproyecto

¢ Planos Arquitectdnicos en proceso.

e Planos Estructurales, Eléctricos y Sanitarios en proceso.

e Presupuesto Referencial.
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9.1 PROMOTOR Y CONSTRUCTOR

La razon social para la construccion del proyecto serd la de Persona Natural
Obligada a llevar contabilidad, por lo tanto, las obligaciones legales y tributarias
recaen directamente sobre el constructor, en este caso la Ing. Alexandra Yajamin

como Representante Legal de los fondos familiares.

9.2 FASES DEL PROYECTO

El proyecto Conjunto Habitacional Amaranta se regira a la normativa vigente

establecida por el llustre Municipio de Quito, bajo la Administracién Zonal Calderén.

9.2.1 PLANIFICACION

e Del Terreno, EIl terreno pertenece a la Familia Yajamin, por lo tanto sera

cancelado al final del proyecto.

¢ IRM, Una vez legalizada la calle Antonio Flores se solicitara la linea de fabrica

con la cual se procedera a obtener los permisos de construccion.

e Permiso de Construccién y permiso de acera, Se obtendra los permisos de
construccion una vez que el Municipio de Quito haya aprobado todos los

planos. Para los que se solicitan los siguientes requisitos :
» Informe de Aprobacion de planos emitido por el Municipio de Quito

» Podlizas de garantias.
» IRM actualizado.

» Registro de Licencia de Construccion.
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» Permiso y aprobacion emitido por el Cuerpo de Bomberos

» Pago del Impuesto predial actualizado.

» Planos Eléctricos, Sanitarios, Estructurales aprobados por los colegios
respectivos.

> El Permiso de Habitabilidad se obtendra al culminar la obra.

9.2.2 EJECUCION.

En esta fase hay que cumplir ciertos requisitos que son los siguientes:

e Solicitar a la Empresa Eléctrica una acometida Eléctrica de 220 V
provisional.

e Estudio de mercado y la obtencion de minimo 3 ofertas para definir al
proveedor de material y equipo.

e Solicitar una acometida de Agua potable y alcantarillado de EMAP.

e Solicitar una acometida de Energia Eléctrica.

e Legalizar la afiliacion al IESS al personal técnico, administrativo y operativo
de la obra.

e Controles de edificaciones ( 3 controles durante la obra), para tramitar la

declaratoria de propiedad horizontal.

9.2.3 PROMOCION Y VENTAS

e Permiso otorgado por el Municipio de Quito para colocar las valla

publicitaria.
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e Reserva y la promesa de contra venta firmada por el Representante Legal
de la empresa y los clientes.
e Contratacion de un profesional encargado de la venta en obra.

e Contratacion de un profesional para la creacion de una pagina web.
9.2.4 ENTREGA DE VIVIENDAS Y CIERRE DE PROYECTO

Se solicitaran los siguientes requisitos para llegar exitosamente, al Cierre de

Proyecto.

e Obtener la Declaratoria de la Propiedad Horizontal, el cual sera el Unico
documento habilitante para tramitar el traspaso de dominio a los
propietarios.

e Obtener la Devolucion de los fondos de garantia.

e Emitir la documentacién necesaria a los clientes a fin de que puedan
realizar la Gestidén de créditos hipotecarios.

e Liquidar los contratos con proveedores

e Liquidar y obligaciones con contratos con el personal que intervino en la
ejecucion del proyecto.

e Realizar un estado financiero final del proyecto.

9.3 IMPUESTOS Y TRIBUTACIONES Y OBLIGACIONES

PATRONALES
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Patronales

Utilidades a los empleados 15% de las utilidades brutas

Doceava parte de todos los ingresos

Décimo tercer sueldo percibidos por el trabajador
Décimo cuarto sueldo Una remuneracion basica unificada
Afiliacion patronal al IESS 11,15% del salario de cada empleado

Obligaciones fiscales

12% o segun la razon social del

Impuesto al Valor Agregado proveedor

Impuesto a la Renta (compras) 1% a 2% segun la razén social del
Impuesto a la Utilidad 1,5%

Impuesto a la Renta (empresa) 25% de las utilidades anuales

9.3.1 CONCLUSIONES

e Los Impuestos, Tributacion y Obligaciones patronales son irrenunciables y
obligatorias en caso de no cumplirlas llevaran a sanciones tanto economias
como penales y a la paralizacion de la obra.

e Se debe ejecutar las obras cumpliendo todas las normativas establecidas por
el Municipio de Quito, ademas de las normas vigentes en el Caodigo

Ecuatoriano de la Construccion.
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e Los contratos con el personal y proveedores deben ser legibles y especificar

detalladamente, el Objeto del Contrato.
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