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RESUMEN

Tecniurban. Cia. Ltda., promueve la realizacion del Edificio Célica. Un proyecto
inmobiliario destinado a vivienda, ubicado en el sector centro norte de la ciudad.
Conformado por 13 departamentos y 2 locales comerciales desarrollados en 6 pisos
altos.

Gracias a su entorno y ubicacion, Célica es un edificio que satisface las necesidades
de clientes de clase media alta, que buscan confort, exclusividad y cercania a todos los
equipamientos de la cuidad.

El plan de negocios que se realiza es un instrumento para conocer todos los
componentes que inciden en el desarrollo del proyecto: entorno macroeconémico,
localizacion, estudio de mercado, concepcion arquitectonica, analisis de costos,
estrategia comercial, analisis financiero, aspectos legales y gerencia de proyecto que
sera utilizado para la ejecucion del mismo.
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ABSTRACT

Tecniurban. Cia. Ltd., sponsor the Celica Building. A building project for housing,
located in the area north of the city center. Consisting of 13 apartments and 2
commercial developed over 6 floors high.

Thanks to its setting and location, Celica is a building that meets the needs of upper
middle class customers, who seek comfort, exclusivity and proximity to all the facilities
of the city.

The business plan is a tool is done for all components that affect the development of the
project: macroeconomic environment, location, market research, architectural design,
cost analysis, business strategy, financial analysis, legal and management aspects
project that will be used for execution.
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1.1 INTRODUCCION

Se presenta el plan de negocios para la planificacion y ejecucion del Edificio Célica,
promovido por Tecniurban Cia. Ltda. EI mismo se encuentra ubicado en la ciudad de
Quito, en el centro norte de la cuidad, en el barrio Belisario Quevedo. Consta de 13

unidades de vivienda y 2 locales comerciales constituidas en 6 pisos.

A continuacion se realiza un analisis de todos los componentes que intervienen en el

desarrollo del proyecto, para evaluar su factibilidad y viabilidad.

1.2 ENTORNO MACROECONOMICO

A partir de la dolarizacién, el pais comenz6 a crecer y a estabilizarse econémicamente,
gracias a la moneda adoptada. Esto ha permitido que en los Ultimos afios la
construccion tenga un fuerte surgimiento, de forma tal que ha pasado a ser uno de los

pilares de la economia no petrolera del pais

Es importante analizar cada uno de los componentes econdmicos que inciden

directamente en el comportamiento del sector inmobiliario y de la construccion.

A continuacion se presenta un cuadro resumen con los valores y tendencias de cada

uno de las variables econémicas.
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RESUMEN VARIABLES ECONOMICAS
ITEM VARIABLE VALORHACE3ANOS  VALORACTUAL TENDENCIA OBSERVACION IMPACTO

1 Producto Interno Bruto (PIB) 3.3% 5.0% / Oportunidad Ifl]:l
2 PIB en la construccion 9.6% 10.2% / Oportunidad HI}I
3 Inflacion 4.3% 4.1% |:> Oportunidad HI]:I
4 Balanza Comercial -1,788,779 -124,483 N Oportunidad HI]:I
5 Riesgo Pais 925 650 N Oportunidad HI}I
6 Indice de Competitividad Global 3.58 3.94 / Oportunidad I{::l
7 Ingresos Petroleros 177 millones 1.138 millones / Oportunidad HI]:I
8 Ingresos por Remesas 2324 millones 1827 millones N Amenaza =
9 Créditos Financieros 479 millones 562 millones / Oportunidad

10 Desempleo 7.90% 5.04% N Oportunidad

Tabla 1. Resumen Variables Econ6micas.
Fuente: Diversas especificadas en cada item de los componentes. Febrero 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Como se muestra en el cuadro, las condiciones econdémicas actuales del pais, son

alentadores, con impacto positivo en la mayoria de sus variables, por lo que es un
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momento propicio para invertir en proyectos inmobiliarios y de construccion, como se

muestra en el cuadro anterior.

1.3 LOCALIZACION

Como ya se mencion6 anteriormente El Edificio “Célica” esta ubicado en la ciudad de
Quito, en el sector centro norte de la ciudad, en la parroquia Belisario Quevedo, en el
barrio Rumipamba. En la calle Rumipamba Oe 1-110 y Av. Atahualpa. Y para
referencia se encuentra cerca al Banco del Estado y a la Universidad Tecnoldgica

Equinoccial (UTE).

llustracién 1. Ubicacién Edificio Célica
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Tecniurban. Cia. Ltda.
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El Edificio Célica es viable por su estratégica ubicacion. Es un lugar privilegiado, dotado
de todo tipo de servicios a tan solo pocos minutos de donde se encuentra implantado.

Brindandole una gran ventaja sobre cualquier otro proyecto en la cuidad.

1.4 ESTUDIO DE MERCADO

Es importante realizar un estudio de la oferta y demanda existente en el sector

inmobiliario.

Este andlisis nos arroja datos importantes para el desarrollo y planificacion del mix de
productos que contiene nuestro proyecto, segun el nivel socioecondmico al que se

encuentra enfocado.

Segun el analisis realizado se establece:

E El segmento al que se encuentra enfocado nuestro producto es un nivel
socioeconémico “medio alto”. Con ingresos familiares cercanos los $4000 a
$5000 mensuales.

m Enfocado a profesionales o empresarios, que vivan solos o familias pequefas,
con uno o dos hijos.

E Del analisis de la competencia se determina que el producto con mejor acogida
son los departamentos de 2 dormitorios, con un area promedio de 70 m2,
seguidos por unos pocos de 3 y también suites.

E Los precios de los inmuebles determinados en el estudio oscilan entre los

$90.000 y $110.000.
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m El precio por metro cuadrado que el cliente esta dispuesto a pagar en el sector,
se encuentre entre rango de $1.250 hasta $1.500. Por lo que se toma el valor de
$1.400 para desarrollar la estrategia de precios del proyecto.

m El Edificio Célica, con todas sus caracteristicas con las que se desarrolla es

competitivo segun la evaluacién ponderada con la demas oferta existente en el

sector.

1.5 CONCEPCION ARQUITECTONICA

EL Proyecto Célica es desarrollado por Tecniurban. Cia. Ltda. El componente
arquitectonico es disefiado por el Arg. Sebastian Valdivieso. Es un edificio de 6 pisos

destinado a vivienda.

EDIFICIO ~

CELICA

iUn lugar para vivir bien!

llustracion 2. Fachada Frontal Edificio.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso.
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Consta de 13 departamentos y debido a su estratégica ubicacion comercial y

residencial, se ha pensado también en 2 locales comerciales ubicados en la planta

baja.

llustracion 3. Distribucion Arquitectdnica Planta Tipo (Pisos 2 al 4)

Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso

llustracion 4. Distribucion Arquitectonica Planta5y 6
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso
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Segun la regulacion metropolitana los coeficientes de uso de suelo para la zona son el
60% de COS PB y 360% como COS TOTAL. Por lo que desarrolla el Edificio Célica

con las siguientes areas:

AREAS EDIFICIO CELICA

DESCRIPCION " AREA (m2) %
Area Util 1047.31 53.64%
Area no Computable 905.15 46.36%
Area Bruta 1952.46 100.00%

Tabla 2. Areas Edificio Célica
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

1.6 ANALISIS DE COSTOS

Se determina los costos del proyecto en base al analisis de precios unitarios de cada

uno de los rubros que intervienen en el proyecto, y actualizados hasta junio del 2013.

EL costo total del proyecto estd compuesto por el precio de compra del terreno, los
indirectos, que comprenden gastos de planificacién, honorarios durante la ejecucion,
aprobaciones, promocion y ventas. Y por ultimo los costos directos, referidos a la

construccion del proyecto. Obteniéndose:

COSTOS TOTALES CELICA
ITEM DESCRIPCION PRECIO TOTAL PORCENTAIJE
1 TERRENO $200,000.00 17%
2 COSTOS DIRECTOS $825,440.00 68%
3 COSTOS INDIRECTOS $181,610.00 15%
TOTAL $1,207,050.00 100.00%

Tabla 3. Costos Totales Edificio Célica
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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COSTO TOTAL CELICA

m TERRENO

COSTOS DIRECTOS

(v)
B COSTOS INDIRECTOS

COSTO TOTAL
$ 1,207,050

Gréfico 1. Costo Total Célica
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

1.7 ESTRATEGIA COMERCIAL

Basados en las 4 “Ps” del marketing, (Producto, precio, plaza y promocién), se

estableceran las estrategias para la venta y publicidad del Edificio Célica.

En base a lo analizado en capitulo de demanda, se estable el precio promedio del

metro cuadrado en $1.4000, con lo que se prevé el siguiente modelo de ingresos:

RESUMEN DE VENTAS

VENTAS 20% ENTRADA 30% CUOTA 50% CREDITO TOTAL INGRESOS

VENTAS $293,560.00 $440,340.00 $733,900.00 $1,467,800.00
Tabla 4. Resumen de Ventas

Fuente: Andrea Goetschel. Junio 2013

Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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1.8 ANALISIS FINANCIERO

Después del analisis de costos y la determinacion de ingresos realizados en la
estrategia comercial, se debe demostrar si el proyecto es rentable y viable
financieramente, con el estudio de indicadores como Valor Actual Neto (VAN) y la tasas

interna de retorno (TIR). Obteniéndose los siguientes resultados:

COMPARACION ESTADO DE RESULTADOS

CON
DESCRIPCION SIN APALANCAR APALANCAMIENTO
TOTAL INGRESOS $1,467,800.00 $1,827,800.00
TOTAL EGRESOS $1,207,050.00 $1,605,850.00
UTILIDAD $260,750.00 $221,950.00
MARGEN (18 MESES) 17.8% 15.1%
RENTABILIDAD (18 MESES) 21.6% 17.8%

Tabla 5. Comparacién de Estado de Resultados
Fuente: Andrea Goetschel. Agosto 2013
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

COMPARACION ANALISIS DINAMICO

DESCRIPCION SIN APALANCAR CON APALANCAMIENTO
Total Ingresos $1,467,800.00 $1,827,800.00
Total Costos $1,207,050.00 $1,605,850.00
Utilidad $260,750.00 $221,950.00
VAN $35,955.86 $127,149.08
TIR 29% 41%
Inversion Maxima $631,950.00 $544,290.00

Tabla 6. Comparacién de Analisis Dinamico
Fuente: Andrea Goetschel. Agosto 2013
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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Cuando se apalanca el proyecto, se obtiene un mejor un VAN casi 4 veces mayor al
gue es sin apalancamiento, por lo que aungue represente un mayor riesgo, pero dadas
las condiciones macroeconomicas del pais, es aconsejable realizar el proyecto con

créditos bancarios.

1.9 ASPECTOS LEGALES

Para el desarrollo exitoso del proyecto es necesario cumplir y llevar a cabo algunos
requisitos legales. Los cuales son amplios y es importante realizarlos con agilidad y en

el tiempo oportuno para evitar retrasos e inconvenientes en el proyecto.

Con la nueva implementacion de las reformas laborales, es menester tener al dia todas

las obligaciones con el IESS y el Ministerio de Trabajo.

Llevar un control minucioso de todas las obligaciones tributarias, con el fin de evitar
inconvenientes con la entidad reguladora (SRI) y tener un normal desenvolvimiento del

proyecto.

1.10 GERENCIA DE PROYECTO

La Gerencia de Proyecto es de vital de importancia para el desarrollo adecuado,
controlado, coherente, eficaz, coordinado de todos trabajos involucrados en la

realizacion de los objetivos y entregables planteados.
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Por ello es muy importante gestionar de forma eficiente todos los procesos

relacionados durante su ciclo de vida.

Para llevar a cabo la gerencia del proyecto se utilizara los estandares PMI (Project
Management Institute), con su libro PMBOK versién 5. Y la gestion de cada uno de los
procesos y areas de conocimiento para lograr cumplir de manera satisfactoria con

todos los entregables del proyecto.
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2.1 INTRODUCCION

En los ultimos afios la construcciéon ha tenido un fuerte crecimiento, de forma tal que ha
pasado a ser uno de los pilares de la economia no petrolera del pais. A partir de la
dolarizacion, la actividad de la construccion ha comenzado a crecer, y esto es gracias a

la estabilidad financiera que ha proporcionado el dolar.

Otro factor que también ha contribuido al crecimiento en el sector de la construccion,
es la bonanza petrolera por la que esta atravesando el pais en los ultimos afos, esto se
refleja en que el gobierno ha tenido mayor capacidad de endeudamiento, y ha dado
impulso a obras de infraestructura basica, como puentes, carreteras, alcantarillado,
agua potable, creacion de espacios verdes recreativos, infraestructura de transporte,
como aeropuertos, terminales, metros, e indudablemente esto repercute en mejoras de
actividades de comercio, transporte, bienestar de la poblacion, etc. Las remesas de los

inmigrantes también es un fuerte puntal a la construccion.

La apertura de facilidad de crédito y financiacion que ha dado el gobierno es otro de los
factores que han contribuido al crecimiento del sector de la construccion vy

especialmente el sector inmobiliario.

Por todos estos motivos es importante analizar cada uno de los componentes
econdmicos que inciden directamente en el comportamiento del sector inmobiliario y de

la construccion.
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2.2 OBJETIVOS

Objetivos

inmobiliario.

» Conocer la condicion economica actual del pais.

* Reconocer la oportunidad existente en el sector

llustracion 5. Objetivos Macroecondmicos
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

2.3 METODOLOGIA

recopilados y

Recopilacion de Realizar un analisis de
informacion de todos los indices
diferentes fuentes
economicas, como las determinar la viabilidad
del Banco Central del econdmica para el
Ecuador sector inmobiliario.

llustracion 6. Metodologia Entorno Macroecondmico
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Los principales componentes macro econémicos a analizar y nos permiten conocer el

entorno en el que se desarrolla actualmente el sector son:

E Producto Interno Bruto (PIB)
E PIB en la construccion

E Inflacion

eygo o “” ;s yo® ”
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E Balanza comercial

E Riesgo Pais

® Indice de competitividad global
E Ingresos Petroleros

E Ingresos por remesas

m Créditos financieros

® Empleo en el sector de la construccion.
2.4 PRODUCTO INTERNO BRUTO

“El crecimiento promedio del PIB en el periodo pre dolarizaciéon fue menor que en el
periodo de dolarizacion. Asi, entre los afios 1990 — 1999 el crecimiento del producto fue

de 1.8%, mientras que en la década siguiente fue de 4,4%.”

ECUADOR: EVOLUCION DEL PRODUCTO INTERNO BRUTO (En porcentaie)
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Fuente: Banco Central del Ecuador. Los valores 2012 y 2013 son nuevas estimaciones a Julio de 2012. Afio base 2007.

Gréfico 2. Evolucion del Producto Interno Bruto

Fuente: Boletin econdmico Camara de Comercio de Guayaquil. Afio 2013.
http://www.lacamara.org/ccg/2012%20DIC%20BE%20CCG%20PERSPECTIVAS%202013.pdf.
Elaborado por: Boletin econémico Camara de Comercio de Guayaquil.

! La Economia Ecuatoriana luego de diez afios de dolarizacién. Banco Central del Ecuador. 2010.

g l.’. ] llc, l. ” pl ° 50




PIB ios corrientes(miles d
dé]s;;‘ems c es(miles de 51,007,777| 61762633 61550427 67,856,493 78139401 84348029 11.27%
Tasas de variacion anval del PIB a 2.20%) 6.40% 1.00% 3.30% 8.00% 427% 7.10%
P[BC‘[OS constantes

PIB per Capita Anual 3,749 4474 4,395 4777 5428 5,469 9.55%

Fuente: Banco Central del Ecuador, BCE
Elaboracion: Direccion de Inteligencia Comercial e Inversiones, PRO ECUADOR

Tabla 7. Datos Producto Interno Bruto
Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocién de Exportaciones

e Inversiones. 2013.
Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocién de

Exportaciones e Inversiones.

Se observa que el PIB en el Ecuador tiene una tendencia creciente.

Agricultura, ganaderia, silvienltuga, caza 919%, Agnicnltnga, ganaderia, silvieultura, caza 2999,
¥ pesca ¥ pesca

Exzplotacion de nunas y canteras 13.46%|| Ezplotacion de minas y canteras 227%
Refinacion de Petrdleo 0.85%||Refinacion de Petroleo -T10%
Mamufactura (excepto refinacion de o ||Manufactura (excepto refinacién de o
petzéleo) 11.71% petrslec) 124%
Suministro de electricidad y agna 0.71%|| Suministro de electricidad v agua -8.44%
Constmeccidn 9 90%|| Constmecién 267%
Comercio 11.01%:|| Comercio 0.57%
Transporte 35.38%|| Transporte 1.50%
Actrmidades de servicios financieros 2.61%|| Actividades de servicios financieros -1.31%
Administracion piiblica, defensa; planes 6.13% Adnumstracion piablica, defensa; planes 5 17%
de segunidad social obligatonia de seguridad social obligatoria

Servicio doméstico 0.33%||Servicio doméstico -0.86%
Otros Servicios 24 44%|| Otros Servicios T7.69%
Otros elementos del PIB 4 27%||Otros elementos del PIB 432%

Fuente: Banco Central del Ecuador/BCE
Elaboracion: Direccion de Inteligencia Comercial e Inversiones/PRO ECUADOR

Tabla 8. PIB por Actividad Econémica.
Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de Exportaciones

e Inversiones. 2013.
Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de

Exportaciones e Inversiones.
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. PIB VA
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracién: CEA

Gréfico 3. Variacion del Producto Interno Bruto
Fuente: Sintesis Macroecondmica. Centro de Estudios y Andlisis. Febrero 2013.
Elaborado por: Fuente: Sintesis Macroecondmica. Centro de Estudios y Andlisis. Febrero 2013.

2.5 PIB EN LA CONSTRUCCION

En los dltimos afos, la construccion ha sido un aporte significativo al crecimiento

econdmico del pais, representando alrededor de un 10% del PIB del Ecuador.

160 S eomarmiccuin reapeesa ol IR roenl S
Tasa de crecim{ennis an1a] s

|
! o
140 138 ‘ e
|
|

Fusnre: Banco CENTRAL DEL ECUADOR

Grafico 4. Variacion del PIB de la Construccion.
Fuente: Revista Gestién. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.
Elaborado por: Revista Gestién. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.

oygo o llc 7 l. ” P V4 L] 52




chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

LRAFRIT 2
EL CRECIMIENTO DE LA COMNSTRUCCION
SUPERA CON CRECES AL DEL PIB
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Gréfico 5. Crecimiento del PIB de la Construccion.
Fuente: Revista Gestién. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.
Elaborado por: Revista Gestion. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.

2.6 INFLACION

A partir de la dolarizacion, cuando la inflaciébn tuvo una subida descomunal, esta ha
tendido a bajar en los ultimos afios, de tal forma, que se observa que en este Ultimo

periodo, se mantiene practicamente estable.

Lo que ha contribuido a que diversos sectores tengan confianza en realizar inversiones,

y esto principalmente se vista en la construccion.
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Inflacion Urbana Anual
Final del periodo 1990-2009
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Gréfico 6. Inflacion Anual.
Fuente: La Economia Ecuatoriana luego de diez afios de Dolarizacion. Banco Central del Ecuador. 2013.
Elaborado por: La Economia Ecuatoriana luego de diez afios de Dolarizacion. Banco Central del Ecuador.

Inflacion anual 2012 vs 2013

(En porcentaje)
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Fuente: INEC

Elaboracion: CEA

Grafico 7. Inflacién Anual en Porcentaje
Fuente: Sintesis Macroeconémica. Centro de Estudios y Analisis. Febrero 2013.
Elaborado por: Fuente: Sintesis Macroecondmica. Centro de Estudios y Analisis.
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2.7 BALANZA COMERCIAL

La Balanza Comercial es la diferencia entre los ingresos al pais por exportaciones y los

egresos producto de las importaciones. Nos indica si en el pais existe déficit comercial.

EXPORTACIONES DE ECUADOR HACIA EL MUNDO
Valor FOB /Miles USD
2007 2008 2009 2010 2011 2012%
14 321316 18,818,326 13,863,035 17489923 22 322 353 21,887,095

Tabla 9. Exportaciones de Ecuador.

Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de Exportaciones
e Inversiones. 2013.

Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de
Exportaciones e Inversiones.

Observamos que desde el 2007 las exportaciones han ido incrementandose, pero en el
2009 tiene una caida brusca, y es debido a las consecuencias de la crisis mundial del
2008.

Comportamiento de las exportaciones ecuatorianas

Petroleras y No Petroleras
2007-2012 (%o de Participacion)

B X petroleras X No Petroleras

42% 38% 50% 45%, 42% 42%

2007 2008 2009 2010 2011 2012*

Grafico 8. Comportamiento de las Exportaciones Ecuatorianas.

Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de Exportaciones
e Inversiones. 2013.

Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de
Exportaciones e Inversiones.
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Exportaciones Ecuatorianas de Productos Tradicionales
Valor FOB/Miles USD
2007-2012%
2,500,000
2,000,000
o 150000
% 1,000,000
S 500000
0
Banano yplitano Camaron Cacao yelaborados Atin y pescado Cafe yelaborados

W2007 1,302,349 612887 239 361 168,996 123 300

2008 1,640,528 2724 290259 192451 130,137

2009 1,995,654 664419 402,634 233,602 139,716

m2010 2,032,769 849674 424912 237,405 160946

m2011 2246 465 1,178,389 586,520 257 380 260,177

m2012* 1,900,402 1,173,298 403270 202 867 237139

Fuente: Banco Central del Ecuador, BCE
Elaboracién: Direccién de Inteligencia Comercial e Inversiones, PRO ECUADOR
*Hasta noviembre de 2012

Gréfico 9. Exportaciones Ecuatorianas de Productos Tradicionales

Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de Exportaciones
e Inversiones. 2013.

Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de
Exportaciones e Inversiones.

12,895,241 17,551,930 14,071,449 19,278,702 22.945,794 22,011,579

Fuente: Banco Central del Ecuador, BCE
Elaboracion: Direccion de Inteligencia Comercial e Inversiones, PRO ECUADOR
*Hasta noviembre 2012

Tabla 10. Importaciones por Ecuador.

Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de Exportaciones
e Inversiones. 2013.

Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de
Exportaciones e Inversiones.
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Importaciones del Ecuador por Uso o Destino Econémico

Miles USD
2007-2012%
7,500,000
6,000,000
4,500,000
o 3,000,000
& 1,500,00_0
é Matenas Pramas Bicnes de Bienes de Combustibles v Diversos
Cup;tal Consumo Lubncantes
u 2007 4,093,484 3,319,344 2,901,330 2,578,324 2,759
2008 5,827,571 4,501,472 3,852,039 3,357,830 13,017
m2009 | 4669806 3,926,591 3,094,035 2,338,309 £2.715
m2010 5.914.771 5,129,089 4116470 4042823 75,560
m2011 7,231,015 5,844 619 4742920 5,086,539 40,713
H2012¢ | 6682406 5,897,348 4451445 4,940,683 39,697

Fuente: Banco Central del Ecuador, BCE
Elaboracion: Direccion de Inteligencia Comercial e Inversiones, PRO ECUADOR

*Hasta noviembre-2012

Gréfico 10. Importaciones Ecuatorianas por Destino Econdmico.

Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de Exportaciones

e Inversiones. 2013.

Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de

Exportaciones e Inversiones.

Igualmente, como sucede en las exportaciones, podemos ver que las

presentan una caida en el afio 2009, debido a la crisis mundial del 2008.

Balanza Comercial Ecuador-Mundo
2007-2012%
Miles USD
25,000,000
a 20,000,000
a 15,000,000
> 10,000,000
g 5,000,000
(5,000,000) -
2007 2008 2009 2010 2011 2012%
S Exportaciones 14,321,316 18,818,326 13,863,055 17,489,923 22322353 = 21,887,095
B Importaciones 12,895,241 17,551,930 14,071,449 19,278,702 22945794 = 22,011,579
== Balanza Comercial | 1,426,075 1,266,396 (208,394) (1,788,779) (623,441) (124,483)

Gréfico 11. Balanza Comercial.

importaciones

Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de Exportaciones

e Inversiones. 2013.

Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de

Exportaciones e Inversiones.
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Se puede observar que en la balanza comercial de los afios 2010 y 2011 ha habido un

déficit, pero claramente en el 2012, este mejora.

Deuda Publica Interna y Externa
(Millones Délares)

18.774
20.000 -
16.180 P |
14.452 P
&A%
15.000 | 5 A&
9.948 10.028 10.899
10.000 - 7.874
6.152
4.503
5.000 -
0 T T T T T T T T T T T T 1
NN N NN NN NN NN M
R B B B B B S R S
855553888888
u'*q-"E'“E-—-_‘wg c © g

—&— Deuda Interna —#— Deuda Externa —#&— Deuda Publica

Fuente: Ministerio de Finanzas
Elaboracién: CEA

Gréfico 12. Deuda Publica Interna y Externa
Fuente: Sintesis Macroecondmica. Centro de Estudios y Analisis. Febrero 2013.
Elaborado por: Sintesis Macroeconémica. Centro de Estudios y Analisis.

Comercio Exterior Ecuatoriano
(Millgnes de délares)

=
=
o
N

-500 -

-1.000 -

Petroleras

-1.500
Total No
Exportaciones FOB

Total
Petroleras|

Importaciones FOB Balanza Comercial

Petrolera No Total etrolera No
Petrolera Petrolera

M Enero 2012 M Enero 2013
Fuente: BCE

Elaboracion: CEA

Gréafico 13. indices Balanza Comercial

Fuente: Sintesis Macroeconémica. Centro de Estudios y Analisis. Febrero 2013.
Elaborado por: Sintesis Macroecondémica. Centro de Estudios y Analisis.
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2.8 RIESGO PAIS

El Riesgo Pais es un indice que mide el grado de riesgo que representa realizar una
inversion en determinado pais. En el Ecuador este indice mantiene una tendencia a la

baja, lo que refleja mayor confianza para realizar cualquier transaccion en nuestro pais.

Riesgo Pais (EMBI) Ecuador y América Latina

(Puntos)
979
879 791 808
779 704
679
579
o W
379
279
I T A e T T T T T T T < )
g &9"\' o & 'Séjx 6@{» \0(‘:» Q\'\' < Q?,» ) ‘8}, o‘:? Qo,x 8\“5 z&:» ¥ é?,»

~#—Riesgo EMBI Ecuador  —#—Riesgo EMBI AL

Fuente: BCE, JP Morgan, Flar
Elaboracion: CEA

Grafico 14. Riesgo Pais Ecuador.
Fuente: Sintesis Macroecondmica. Centro de Estudios y Analisis. Febrero 2013.
Elaborado por: Sintesis Macroecondémica. Centro de Estudios y Analisis.

2.9 INDICE DE COMPETITIVIDAD GLOBAL

“El indice de competitividad mide la habilidad de los paises de proveer altos niveles de
prosperidad a sus ciudadanos, y esta habilidad depende de cuan eficientemente un

pais utiliza sus recursos disponibles.”

La escala de este puntaje varia entre 1 a 7, y mientras mas alto es el puntaje, tiene

mas competencia econdémica. Ecuador tiene un ICG de 3,94, ubicandose en el puesto

% Boletin Econémico Camara de Comercio de Guayaquil. Agosto 2012.
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86 para el afio 2012-2013, habiendo avanzado de posicion respecto al afio 2011-2012

gue se encontraba en el lugar 101.

CUADRO 1: RANKING DEL ICG 2012 - 2013

ICG 2012 - 2013 S
Posicion Puntaje ici 2011-2012

o
o
[]
B
8
8
E

SUZA 1 572 1 =0
SINGAPUR 2 5,67 2 =]
ANLANDIA 3 555 4 41
SUECIA 4 5,53 3 & -1
HOLANDA 5 5,50 7 4 2
EEUU. 7 5,47 5 4 -2
CHILE 33 4,65 3 & -2
PANAMA 40 449 49 & 9
BRASIL 48 440 53 4 5
MEXICO 53 4,36 58 i 5
COSTARICA 57 4,34 61 jt 4
PER( B1 428 67 i s
COLOMBIA 69 4,18 68 & -1
URUGUAY 74 413 63 P41
-E_ 4
ARGENTINA 38?’ 85 & -9
BOLIVIA 104 378 103 &4 -1
NICARAGUA 108 3,73 115 14 7
PARAGUAY 116 3,67 122 4 6
VENEZUELA 126 3,46 124 4 -2

Tabla 11. Ranking del indice de Competitividad Global
Fuente: Boletin Econdmico Camara de Comercio de Guayaquil. 2013.
Elaborado por: Boletin Econdmico Camara de Comercio de Guayaquil.

GRAFICA A1: ICG 2012 - 2013, INDICE DE COMPETITIVIDAD GLOBAL Y EL PIB PER CAPITA

Ao Panama Chil
48 ICG: 4,28 ! E

. ICG: 4,65
PIB percapita: $5.782 g
v P PIB percdpita: $14.278

Peru

1CG:4,28 —
“ PIB percipita: §5.782 )

£y
4,35 /\\-_/I
&% ..
. México
4,26 -

1CG: 4,36 Brasil

42 PIB percdpita: $10.153 ICG: 4,40
416 PIB percapita: 512.789
. Colombia

ICG: 4,18
Ecuador
386 F 166: 3,84

indice de Competitividad Global (GCI)

PIB percipita: 57.132
38 PIB percdpita: 54.424

4000  BOOO £000 7000 2000 2000 10000 11000 12000 13000 14000

PIB por persona (US$)

Gréfico 15. indice de Competitividad Global y PIB.
Fuente: Boletin Econémico Camara de Comercio de Guayaquil. 2013.
Elaborado por: Boletin Econdmico Camara de Comercio de Guayaquil.
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Corrupcién 16,5
Regulaciones Laborales Restrictivas
Inestabilidad Politica

Crimen y Robos

Burocrada Ineficiente

Acceso a Financiamiento

Regulacién Impositiva

Tasa de Impuestos

Inestabilidad de los Gobiernos (Golpes)
Pobre Etica de trabajo en Fuerza Laboral
Inadecuada Educacién de Fuerza Laboral
Inflacién

Regulaciones de Moneda Extranjera
Inadecuada Oferta de Infraestructura

Salud Pdblica

20,0

Gréfico 16. Factores Problematicos para hacer Negocios en Ecuador segin ICG.
Fuente: Boletin Econémico Camara de Comercio de Guayaquil. 2013.
Elaborado por: Boletin Econdmico Camara de Comercio de Guayaquil.

EVOLUCION DE LOS PUNTAJES OBTENIDOS EN EL ICG (1 Peor- 7 Mejor)

4% \\‘-\_,_—.\
Chile

4.8

Panama

4.5
Brasil
Pert

Colombia

Ecuador

Argentina

2006 - 2007 2007 - 2008 2008 - 2003 2009 - 2010 2010 - 2011 2011 -2012 2012 - 2013

Grafico 17. Evolucion Comparativa de los Puntajes Obtenidos en el ICG
Fuente: Boletin Econémico Camara de Comercio de Guayaquil. 2013.
Elaborado por: Boletin Econdmico Camara de Comercio de Guayaquil.
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El Ecuador, a través de incentivos, busca incentivar la inversion extranjera.

Tipo de

Microempresa

Mediana
Empresa

NO

Empresa Trabajadores

50a 199

llustracion 7. Incentivos para Inversién Extranjera.
Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de Exportaciones

e Inversiones. 2013.

Ventas
Anuales

$100,001a
$1,000,000

$1,000,001a
$5,000,000

Tipo

Incentivos

Tributarios

Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de

Exportaciones e Inversiones.

| Agricultusa, silvicultura, caza y pesca 25,480 20453 | 51,600 9,438 781)| 13262
Comercio 92,185 120097 | 83403| 93473| 77619 37229
Construccién 19,632 49352 | (13,898) 27,774| 50068 25995
Electricidad, gas y agua 11,898 (6,764) 3,008 (5,946)| (10,642) (309)
Explotacidn de minas y canteras (102,795)| 244,115 5802 | 178,001 | 379202 126816
Industria manufacturera 98,960 197998 | 117,729 | 119078 121090 40627
Servicios comunales, sociales y personales 16,668 13248 | 18170 22664 | 27824 3947
Servicios prestados a las empresas 84,591 140469 | (25,177 66727 43,083 18,417
Transporte, almacenamiento y comunicaciones (52.460) 277275 | 64238 (349,820) (47,051 8,637
TOTAL 194,139 | 1,056,243 | 304,876 | 161,390 | 640,413 | 274,620

Fuente: Banco Central del Ecuador/BCE

Elaboracian: Direccidn de Inteligencia Comercial e Inversiones/PRO ECUADOR

Tabla 12. Inversion Directa por Rama Econdmica.
Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocidon de Exportaciones

e Inversiones. 2013.

Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de

Exportaciones e Inversiones.
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2.10 INGRESOS PETROLEROS

Los ingresos petroleros son uno de los principales aportes a la economia del pais.
Cuando existen bajas en estos ingresos, la economia puede tambalear o ponerse en

riesgo.

INGRESOS PETROLEROS 8,721
Il RECAUDACION TRIBUTARIA 7,865

6,988

6 6,693
L1
¥ 5,795
5,144
4,522 4,642
2,298
1,504
1,092
< < < < < < <
L B B B “% <, %

Grafico 18. Ingresos Petroleros y Recaudacion Tributaria.

Fuente: Fidesburo.

Tomado de:
http://lwww.espae.espol.edu.ec/images/documentos/publicaciones/articulos/enfoque_gerencial.pdf

2.11 INGRESOS POR REMESAS

“Al tercer trimestre del 2012, el pais recibié aproximadamente USD 19 millones menos
gue el trimestre anterior, lo que significa un decrecimiento del 3%. La variacion
decreciente de los flujos de remesas se le atribuye al entorno econémico que

atraviesan paises donde residen los migrantes.”

3 Sintesis Macroeconémica. Febrero 2013. Centro de Estudios y Andlisis. Cdmara de Comercio de Quito.
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2.12 CREDITOS FINANCIEROS

Uno de los factores que ha dado impulso al sector de la construccion, son los créditos
hipotecarios. Dando facilidad tanto a clientes como al constructor para poder financiar

la realizacion de una vivienda.

Los productos de la construccion son bienes durables en el tiempo, y una de las
necesidades primarias de la sociedad es la vivienda, sobre todo en gente que carece
de un techo propio y tiene bajo poder adquisitivo. La construccion necesita
financiamiento a largo plazo, y el gobierno ha contribuido en esto, ha puesto
financiamiento, e inteligentemente ha creado el Biess, con lo que abre créditos para
financiar vivienda y que mucha mas gente pueda acceder a un crédito y asi comprar su
casa propia, ayudando con tasas de interés mas bajas, y segun sea el caso, también
otorga bonos. Los préstamos que realiza el Biess han ido creciendo del tal forma que

ahora incluso supera al doble a los préstamos en vivienda de la banca privada.

CREDITOS PARA VIVIENDA EN 2011

EN MILLONES DE DOLARES

ene-11| feb-11 | mar-11| abr-11 | may-11{ jun-11] jul-11 | ago-11| sep-11| oct-11|nov-11 ] dic-11 |  Total
ABPE! | 33,83 | 3558 | 40,21 | 40,26 | 40,22 | 46,14 | 30,89 | 39,10 | 37,63 | 3348 | 31,21 | 33,00 | 441,55
Biess* | 49,03 | 5802 | 49,16 | 57,02 | 62,00 | 7294 | 49,02 | 67,73 | 7347 | 87,50 | 75.21 | 65,31 | 766,41

A~

UH

Tabla 13. Créditos para Vivienda.
Fuente: Revista Gestién. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.
Elaborado por: Revista Gestién. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.
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Tabla 14. Inversion del MIDUVI.
Fuente: Revista Gestién. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.
Elaborado por: Revista Gestion. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.

INVERSION DEL MIDUVI

Miouw, 2C11

i YR

Programa Enero 2007- junio 2011 |

Vivienda rural nueva 120236 |

Vivienda urbana nueva 34983 |

Vivieuda urlbana mejorada 12.005 ‘

Vivienda urhana marginal nueva 13.307 ‘}

Mi primera vivienda-BEV 10.000 |

Vivienda rural mejorada 9.416 “

Sol. emergentes: cubiertas volcan Tungurahua ~ 9.072 ‘

Emergencia estacion invernal 5.526 (

i Inti rural nueva 3969 |
Vivienda urbana marginal mejorada 2947 |

| Socio Vivienda (Guayas, El Oro y Esmeraldas)  2.648
. Programa Manmela Fspejo-nuevas 1437 ‘
: Socio Comunidad 2.406
Reasenramientos y soluciones emergentes 2.235 1

| Cindad Victoria Sl 800 1
Otros 3656 ‘

Total soluciones 246.382 |

| Totel inversion $926'953.703 |
\

|

CUARRD 2

)
£

RECURSOS FISCALES
PARA VIVIENDA URBANA

{AGO3TO 2010 - JUUC 2011)

Provincia ' Vivienda | Mejoramiento | Inversion |

nueva (miles $) |
Pichincha | 969 | - | 480 |
Loja 609 6 3.012 |
Guayas 545 44 2605 |
Manahi 235 15 948 ‘
Chimborazo 27 30 576 |
Imbabura | 123 1 601 !
Santo Domingo BT 546 J
El Oro 9% 13 34|
Carchi 54 R T
Los Rios | 5 l 192 |
Otras 38 1.229
Total 170 15.333
FUENTE: InFORIVE D1G-201 1, A%

Tabla 15. Recursos Fiscales para Vivienda Urbana.

Fuente: Revista Gestion. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.
Elaborado por: Revista Gestién. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.
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| MI PRIMERA VIVIENDA
| PROYECTOS INMOBILARIOS BEV
| |AGQSTO 2010 - JJUO 2011)

| Provincia Provectos | Soluciones | Valor bonos
} {miles $)
[Pichincha | 50 %5 | 93D
(s : TRGT 19335
[ Wanahi [\ B A 3833
|'Sto. Doming j RLE 8410
o T | 91T 55
BIZ 080
i Tz 010
5 608 1.0
B 35
I T I35
7 i) 176
I 12 IRL
A 3 180 045
"Tungurahua 3 1 177 w35
IBolfvar | 1 S | g5
[Total 08 | 20864 | T0LBID

Tabla 16. Proyectos Inmobiliarios BEV.
Fuente: Revista Gestion. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.
Elaborado por: Revista Gestién. Articulo Auge Inmobiliario sin Precedentes. Marzo 2012.

( )
TASAS DE INTERES REFERENCIALES
Porcentaje
10,00
9,00
R4 |\ Py i
R e el e e e T S
8,00
7,00 I
SPREAD FINANCIERO
6,00
5,00
fpupeny ey e i W N— — — — | — — — —— . . w— w— i o
4,00 - - |
JTE8EET528888S78FEET52888¢8s78¢4%
[} [} [}
c c c
[} [} [}
\ C——— Méaxima Convencional — — — Pasiva - e e = Activa

Grafico 19. Tasas de Interés Referenciales.
Fuente: Banco Central 2013
Tomado de:

http://www.bce.fin.ec/docs.php?path=/documentos/PublicacionesNotas/Catalogo/IEMensual/Indices/m19330
32013.htm
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Depdsitos y Créditos
(En millones de dolares)
“— Depésitos bancos privados
21.000 7 —4d— Crédito bancos privados
19.716
20.000 - /____ N
19.000 - 18.536 "/).____
18.000 - :W‘———o—” ——
17.000 -
15.509,5
16.000 - 15.279
15.000 -
13.738
14.000 -
13.000 -
12.000 — T T T T T T T T T T T T
O R N N A I T N
S O A SR S & & ¥ F &
Fuente: BCE

Elaboracion: CEA

Grafico 20. Depoésitos y Créditos

Fuente: Sintesis Macroecondmica. Centro de Estudios y Analisis. Febrero 2013.

Elaborado por: Sintesis Macroecondémica. Centro de Estudios y Analisis.

Cartera Vigente y Total
Millones USD

a. Cartera de Créditos Vivienda

1,900.0

1,850.0 ’ 40.
11,8193
-

1,800.0
1,750.0
1,700.0
1,650.0
1,600.0
1,550.0
1,500.0

1,450.0

6

-

1,778.7

jul-12

nov-11
dic-11
ene-12
feb-12
mar-12
abr-12
may-12
jun-12
ago-12
sep-12
oct-12

== CarteraVigente == CarteraTotal == CarteraVencida

Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE).

Gréfico 21. Cartera de Créditos Vivienda
Fuente: Datos de evolucion del crédito y tasas de interés efectivas referenciales. Banco Central. Dic 2012.
Elaborado por: Datos de evolucién del crédito y tasas de interés efectivas referenciales.
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a. Volumen de credito y TEA

100.0 - 11.00
90.0 [ 1080
10.80
80.0
10.70
E o 70.0 10.50
532 600 10.50 8
o w
E 3 50.0 19.%
EE 10.30
2" s00
= 10.20
30.0 10.10
20.0 10.00
bR - - - - - - - - -
0 1 y =L A 0
g 8 ¢ 3 8§ F 5328 58 8
CVolumen de Crédito (izg) [ BIESS (izq) ——TEA (der)

Gréfico 22. Volumen de Crédito y Tasa de Interés Efectiva
Fuente: Datos de evolucion del crédito y tasas de interés efectivas referenciales. Banco Central. Dic 2012.
Elaborado por: Datos de evolucién del crédito y tasas de interés efectivas referenciales.

b. Contribucion a la TEA (nov.)

20.0% - Madxima 11.

18.0% - MUT.PICHINCHA;
11.3%; 16.9%
16.0% -
14.0% -

12.0%

3

8.0%

6.0% -

Volumende Crédito
partidpaddn porcentual

4.0%

11.3%;5.7%

2.0%

0.0% T T T T T T T d
8.0% 8.5% 9.0% 9.5% 10.0% 10.5% 11.0% 11.5% 12.0%

TEA

Gréfico 23. Contribucion ala TEA
Fuente: Datos de evolucion del crédito y tasas de interés efectivas referenciales. Banco Central. Dic 2012.
Elaborado por: Datos de evolucidn del crédito y tasas de interés efectivas referenciales.
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE).

Grafico 24. Valor Comercial de la Vivienda
Fuente: Datos de evolucion del crédito y tasas de interés efectivas referenciales. Banco Central. Dic 2012.

Elaborado por: Datos de evolucién del crédito y tasas de interés efectivas referenciales.

f. Volumen de crédito por plazo
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Grafico 25. Volumen de Crédito por Plazo
Fuente: Datos de evolucion del crédito y tasas de interés efectivas referenciales. Banco Central. Dic 2012.

Elaborado por: Datos de evolucidn del crédito y tasas de interés efectivas referenciales.
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2.13 EMPLEO EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

Un factor positivo de la construccion, es la fuente de empleo para personas con bajo
nivel de instruccion, el cuadro 3, refleja que la gran mayoria de migrantes de las
diferentes zonas rurales del pais, se emplean en el sector de la construccion.
Actualmente, el aumento del sector de la construccion, trae buenas consecuencias a la
economia del pais, aumenta la demanda de la mano de obra, lo que refleja en mejores
ingresos para las familias, y se vuelve un multiplicador positivo, si hay empleo, las
familias tienen ingresos, pueden consumir, ellos ahorran, y con la ayuda y facilidad de
los préstamos, ellos pueden acceder a viviendas, las empresas tienen consumos en el

sector, y tienen demanda para poder seguir produciendo y asi sucesivamente.

PEA urbana y porcentaje de ocupados plenos.
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Fuente: INEC

Grafico 26. Porcentaje de Empleo Actual
Fuente: La Economia luego de Diez Afios de Dolarizacion. Banco Central. Dic 2012.

Elaborado por: La Economia luego de Diez Afios de Dolarizacién.
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Empleo y Subempleo Urbano en el Ecuador
Ultimo trimestre del afio 1992-2009
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Fuente: INEC

Grafico 27. Empleo y Subempleo Urbano
Fuente: La Economia luego de Diez Afios de Dolarizaciéon. Banco Central. Dic 2012.

Elaborado por: La Economia luego de Diez Afios de Dolarizacion.
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Fuente: Banco Central del Ecuador, INEC

Elaboracion:

CEA

Grafico 28. Desempleo Nacional Urbano
Fuente: Sintesis Macroecondémica. Centro de Estudios y Analisis. Febrero 2013.

Elaborado por: Sintesis Macroeconémica. Centro de Estudios y Analisis.
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OCUPADOS POR RAMA DE ACTIVIDAD
DICIEMERE 2012
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Constmecaon
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Administracién publica y defensa

Actividade de servicios sociales v de salud
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E— 4.84%

— 3.75%
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC)
Elaboracion: Direccién de Inteligencia Comerdial & Inversiones, PRO ECUADOR

Gréfico 29. Ocupados por Rama de Actividad.
Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocion de Exportaciones
e Inversiones. 2013.
Elaborado por: Fuente: Guia comercial de la Republica del Ecuador. Pro Ecuador. Instituto de Promocién de
Exportaciones e Inversiones.

El desempleo en el Ecuador tiene una tendencia decreciente, y se observa que casi el

7% de los empleos actuales son en el sector de la construccion.
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2.14 RESUMEN VARIABLES ECONOMICAS

RESUMEN VARIABLES ECONOMICAS
ITEM VARIABLE VALOR HACE 3 ANOS VALOR ACTUAL TENDENCIA OBSERVACION IMPACTO

1 Producto Interno Bruto (PIB) 3.3% 5.0% / Oportunidad HI]:I
2 PIB en la construccion 9.6% 10.2% / Oportunidad l{::l
3 Inflacién 4.3% 4.1% |:> Oportunidad l{::l
4 Balanza Comercial -1,788,779 -124,483 N Oportunidad HI}'
5 Riesgo Pais 925 650 N Oportunidad HI]:I
6 Indice de Competitividad Global 3.58 3.94 / Oportunidad HI]:I
7 Ingresos Petroleros 177 millones 1.138 millones / Oportunidad HI]:I
8 Ingresos por Remesas 2324 millones 1827 millones N Amenaza |
9 Créditos Financieros 479 millones 562 millones / Oportunidad

10 Desempleo 7.90% 5.04% N Oportunidad

Tabla 17. Resumen Variables Econdmicas.
Fuente: Diversas especificadas en cada item de los componentes. Febrero 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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2.15 CONCLUSIONES

Con la crisis de 1999, la banca privada perdio confiabilidad de la gente.

A partir de la dolarizacion, la gente nuevamente vuelve a creer, pero con cierto recelo,
ya que cualquier medida del gobierno que incida directamente en la banca, podria
nuevamente erosionar la economia del pais. Es un sector muy critico al depender de la
banca, y una caida del sector financiero, reflejaria también en una caida del sector de

la construccion.

El boom del sector inmobiliario, ha ocasionado que se concentre el crecimiento de la
zona urbana, y lo que implica migracién por parte de la gente de provincias hacia la

capital o ciudades principales, y se refleja en desarrollo del territorio no equitativo.

Por la evidente crecida del sector de la construccion, nos planteamos la pregunta, si
llegaremos a tener sobre oferta de viviendas, ocasionando una burbuja inmobiliaria,
aparentemente todavia la demanda de vivienda en el pais es mayor, por lo que no se

pensaria en esto a un corto plazo

Riesgo al haber un mayor endeudamiento.

Si caen los precios del petréleo o remesas de inmigrantes, la economia del pais puede

ponerse en peligro.

Las condiciones econOmicas actuales del pais, son alentadores para invertir en

proyectos inmobiliarios y de construccion.
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3.1 OBJETIVOS

~
* Establecer si la localizacion del Proyecto es viable.
Objetivos <
* Reconocer todos los puntos de interés cercanos al
proyecto.
-

llustracion 8. Objetivos Localizacion
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

3.2 METODOLOGIA

Determinar la
viabilidad del

proyecto por
Una vez establecidos localizacion.
los elementos de

interes, calificarla,

Reconocer mediante segun el segmento al
un recorrido los que se encuentra
diferentes puntos de enfocado nuestro
interes cercanos al proyecto.

proyecto.

llustracion 9. Metodologia Localizacion
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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3.3 UBICACION PROYECTO

El Edificio “Célica” esta ubicado en Quito, en el sector centro norte de la ciudad, en la

parroquia Belisario Quevedo, en el barrio Rumipamba.

-
llustracion 10. Mapa de Quito
Fuente: El Portal Inmobiliario.
Elaborado por: El Portal Inmobiliario.
Quito Centro Norte
El Tejar -Panecillo La Comuna
Centro Histérico La Gasca-Casas San Gabriel Quito Tenis
Vicentina Efida
La Tola Mariseal Carolina fipijapa
La Pradera - el Batan Monteserrin
Em
>

llustracion 11. Mapa Centro Norte de Quito
Fuente: El Portal Inmobiliario.
Elaborado por: El Portal Inmobiliario.
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En la calle Rumipamba Oe 1-110 y Av. Atahualpa.

llustracién 12. Ubicacién Edificio Célica
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Tecniurban. Cia. Ltda.

Como referencias, se ubica cerca al Banco del Estado en el norte. A la Universidad

Tecnologica Equinoccial (UTE) en el noroeste. A la Clinica Internacional al oeste. Mall

El Jardin y parque La Carolina hacia el sureste.
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llustracion 13. Ubicacion Edificio Célica en Google Maps.

Fuente: Google Maps.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

llustracion 14. Fotografia del Terreno
Pdg.in.a. 79

Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Tecniurban. Cia. Ltda.
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3.4 TRANSPORTE
Cuenta con lineas de transporte cercanas al proyecto como el “Trolebus”, en la Av. 10

de agosto, una cuadra al oeste del proyecto. Y diversas lineas privadas.
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llustracién 15. Lineas de Transporte.
Fuente: Google Maps.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
TRANSPORTE
NOMENCLATURA DESCRIPCION
A Linea Trolebus
B Linea Metro via
C Linea de buses
P Proyecto Célica

Tabla 18. Transporte cercano al Proyecto.
Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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3.5 COMERCIO
El proyecto se encuentra a pocos minutos de los principales centros comerciales, como
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llustracion 16. Comercio cercano al Proyecto.

Fuente: Google Maps.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
COMERCIO
NOMENCLATURA DESCRIPCION
A Quicentro
B Mall el Jardin
C Plaza de las Américas
D ca
P Proyecto Célica
Tabla 19. Comercio cercano al Proyecto.
Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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3.6 ENTRETENIMIENTOS

El proyecto se encuentra a pocos minutos de los principales entretenimientos, como

son el Estadio Olimpico Atahualpa, Centro de Exposiciones Quito, cines.
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: Séneca ’ 2 ; B .. Pizza CH 2
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+
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» S s
= e
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i
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llustracion 17. Entretenimiento cercano al Proyecto.
Fuente: Google Maps.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
ENTRETENIMIENTOS
NOMENCLATURA DESCRIPCION
A Cinemark
Multicines

Estadio Olimpico
Centro de Exposiciones Quito
Casa de la Musica

P Proyecto Célica
Tabla 20. Entretenimiento cercano al Proyecto.
Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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3.7 LUGARES DE ESPARCIMIENTO

El proyecto se encuentra a pocos minutos de los principales parques de la ciudad

Como el parque La Carolina, El parque de La Mujer.
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llustracion 18. Lugares de Esparcimiento cercanos al Proyecto.
Fuente: Google Maps.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
LUGARES DE ESPARCIMIENTO
NOMENCLATURA DESCRIPCION
A Parque arqueolégico Rumipamba
B Parque Teresa Cepeda
C Parque la Carolina
D Parque de la Mujer
P Proyecto Célica
Tabla 21. Lugares de Esparcimiento cercanos al Proyecto.
Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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3.8 CENTROS RELIGIOSOS

El proyecto se encuentra a pocos minutos de iglesias principales, como La Dolorosa,

lglesia Republica, Iglesia Mariana de Jesus.
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llustracion 19. Centros Religiosos cercanos al Proyecto.

Fuente: Google Maps.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

IGLESIAS

NOMENCLATURA DESCRIPCION
A Dios es Fiel (evangélica)
B Republica (catdlica)
C Mariana de Jesus (catdlica)
D La Dolorosa (catdlica)
P Proyecto Célica

Tabla 22. Centros Religiosos cercanos al Proyecto.

Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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3.9 CENTROS EDUCATIVOS
El proyecto se encuentra a pocos minutos de los principales centros educativos, como

la Universidad Tecnologica Equinoccial (UTE), Colegio San Gabriel, Colegio Borja 3,

Sagrados Corazones de Rumipamba, Benalcazar.
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: s Dliowohoicn 5, Damian Dstos c mapa €2012 Geogle -
llustracion 20. Centros Educativos cercanos al Proyecto.
Fuente: Google Maps.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
CENTROS EDUCATIVOS
NOMENCLATURA DESCRIPCION
A Colegio Borja 3
B Colegio Benalcazar
C Colegio Sagrados Corazones
D Colegio San Gabriel
E Universidad UTE
P Proyecto Célica
Tabla 23. Centros Educativos cercanos al Proyecto.
Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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3.10 CENTROS MEDICOS

El proyecto se encuentra a pocos minutos de los principales centros médicos, como La

Clinica Internacional, Hospital Voz Andes, Hospital Metropolitano.
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llustracion 21. Centros Médicos cercanos al Proyecto.
Fuente: Google Maps.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
CENTROS MEDICOS
NOMENCLATURA DESCRIPCION ‘
A Hospital Voz Andes
B Centro Medico Humana
C Hospital Metropolitano
D Clinica Internacional
P Proyecto Célica

Tabla 24. Centros Médicos cercanos al Proyecto.

Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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3.11 CONCLUSIONES

EVALUACION POR LOCALIZACION
VARIABLE ‘ OBSERVACION VIABILIDAD

Sector consolidado, cuenta

Urbanizacion .. ..
con todos los servicios basicos

Ubicado en calle secundaria,

Vialidad . .
entre dos avenidas principales
A una cuadra de parada
Transporte ,
Trolebus, y buses urbanos.
A 5 min de los principales
. centros comerciales: Mall El
Comercio

Jardin, CCl, Plaza de las
Américas, Quicentro.

A 5 min de los principales
centros de entretenimiento:
cines, estadio olimpico, casa

Entretenimientos

de la musica.

A 5 min de los principales
Parques parques: La Carolina, De la

Mujer.

A 5 min de iglesias: catdlicas,

Iglesias .
evangélicas.

A 5 min de centros
Centros Educativos educativos: escuelas, colegios,
universidad.

A 5 min de los principales
centros de salud: Hospital
Metropolitano, Clinica
Internacional, etc.

Centros de Salud

Al encontrarse en una calle

Ruido ) . .
secundaria, se aleja del ruido.

Al encontrarse en una calle
secundaria, se aleja del smog.

97| 5P| ok | 5P| qP SR qF| P o |AP|5F

Smog

Tabla 25. Evaluacion por Localizacion.
Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

gl.’o [ "C'l' ” P, [ 87



chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

El Edificio Célica es viable por su estratégica ubicacion. Es un lugar privilegiado, dotado
de todo tipo de servicios a tan solo pocos minutos de donde se encuentra implantado.

Brindandole una gran ventaja sobre cualquier otro proyecto en la cuidad.
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4.1 OBJETIVOS

Los objetivos son:

* Estudiar a la competencia.

Objetivos « Definir el perfil del cliente.

llustracion 22. Objetivos Andlisis de Mercado
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

4.2 METODOLOGIA

Informacion - Evaluacion de - Establecer perfil
Secundaria Mercado del cliente
4 ™ ™ ™
 Estudios de * Recorrer los * Con los datos
fuentes diferentes recopilados,
como proyectos establecer el
Gridcom y existentes en perfil del
Gamboa la ciudad cliente para
el Proyecto
\. J J J

llustracion 23. Metodologia Analisis de Mercado
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013

Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

A continuacion se realiza la siguiente investigacion de mercado, la cual contiene:

e Analisis de Demanda.

e Estudio de la Oferta.

e Perfil del Cliente.

Edificio
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4.3 ANALISIS DE LA DEMANDA

Para emprender en un negocio inmobiliario es necesario realizar un estudio de
mercado, para identificar las necesidades y requerimientos de los clientes, para de esta

forma ofrecer un producto satisfactorio en forma y precio.

Por este motivo se realiza el estudio de mercado, tomando como ayuda los estudios
realizados por Gridcon y Gamboa, quienes son empresas existentes y con amplia

experiencia en el sector inmobiliario.

Para empezar, se analiza la Demanda Inmobiliaria Total, que se refiere al total de

hogares establecidos.

Luego se analiza la Demanda Potencial, que es el conjunto de hogares que manifiesta

interés en adquirir una vivienda.

Posteriormente, la Demanda Potencial Calificada, quienes son el conjunto de hogares
gue manifiesta interés en adquirir una vivienda, y que tienen la capacidad econémica

para la compra de un bien.

Y finalmente, la Demanda Potencial Calificada Total, quienes son los grupos de
hogares que manifiestan interés de adquirir una vivienda en un plazo maximo de tres

afos y que tienen capacidad econémica y legal para hacerlo.

Este es nuestro grupo al que debemos enfocarnos, por lo que a continuacion se

describe algunos de las principales variables analizadas en el estudio de Gridcon y

g l.’. ] llc, l. ” P, L] 9’
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gue luego nos ayudaran a definir el perfil del cliente y el producto enfocado segun su

estrato.

4.3.1 DEMANDA

DEMANDA
POTENCIAL
195,316 HOGARES

Gréafico 30. Demanda Total y Potencial
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

Demanda Potencial x NSE

64.651
51.562
38.870
w 34.110
=
&
=z
9.123
Alto Medio alto Medio Medio Bajo Bajo

Grafico 31. Demanda Potencial por Nivel Socioecondmico
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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Composicion de la Demanda Potencial x Modalidad de Compra

DP-Contado;
3,40%

DP-Crédito;

96,60%

Grafico 32. Composicién de la Demanda Potencial por Modalidad de Compra
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

Demanda Potencial - Contado

1.587 1.587

1.190 1.190 1.190

Hogares

Alto Medio alto Medio Medio Bajo Bajo

Grafico 33. Demanda Potencial por Pago al Contado
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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Demanda Potencial - Crédito
63.064
49.976
37.680
32.920
]
&
o
T
7.933
Alto Medio alto Medio Medio Bajo Bajo

Grafico 34. Demanda Potencial por Pago a Crédito
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

4.3.2 INTERES DE ADQUIRIR UNA VIVIENDA

Interés en adquirir vivienda
42,59%
39,15%
30,08%
22.87% 24,47% I
I | I } } |
Alto/Medio alto | Medio Tipico Medio bajo Bajo TOTAL

Grafico 35. Interés en adquirir vivienda.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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4.3.3 MODALIDAD CONTRATO ACTUAL

Modelo de contrato actual

Anticresis Prestada
0% 1%

Gréfico 36. Modalidad de Contrato Actual
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

4.3.4 USO DE LA VIVIENDA

Uso de la nueva vivienda

™ Para vivir en ella

® Como inversion /
Arrendarla

Gréfico 37. Uso de la vivienda.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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Uso de la nueva vivienda (%)

93,88
89,57 90,00
63,95
52,17
1
47,83 (%)
36,05
Fo,as ’79,23 1z |
Alto Medio Alto Medio Tipico Medio Bajo Bajo

D Para vivir en ella 1 Como inversion / Arrendarla

Gréfico 38. Uso de la vivienda, segun Nivel Socioecondémico
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

4.3.5 PREFERENCIA DE VIVIENDA

Tipo de vivienda preferida
wDepartamento -~ Casa
e
! 88,78
s Bejo
87,69
Medio Tipico 87,73
27,91
wedioare T TN
o flte 72,09
ao TRRNELF CRR—
60,87
[
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Grafico 39. Tipo de Vivienda preferida, segin Nivel Socioeconémico
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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4.3.6 SECTOR PREFERENCIAL

B Valle Los Chillos
15,00%

®  Sur
13,60%

B Valle Cumbaya
9,20%

Pomasqui Calderon

3,40% B Centro 7,80%
6,60%

Gréfico 40. Sector Preferencial
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

4.3.7 SECTOR PREFERENCIAL SEGUN NIVEL SOCIO ECONOMICO

NSE Alto

Sur | 0,00
Calderdn 1 0,00
Centro | 0,00

Pomasqui | 0,00

Grafico 41. Sector Preferencial, segun Nivel Socioeconémico Alto
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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NSE Medio Alto
V. Los Chillos 16,28
Sur 3,49
(%)
V. Cumbaya 20,93
Calderén 6,98
Centro - 4,65
Pomasqui 4,65
Grafico 42. Sector Preferencial, segun Nivel Socioeconémico Medio Alto
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
NSE Medio Tipico
V. Los Chillos 17,79
Sur 9,20
(%)
V. Cumbayd 9,20
Calderdn 7,98
centro I 3,07
Pomasqui 3,68

Grafico 43. Sector Preferencial, segun Nivel Socioeconémico Medio Tipico
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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4.3.8 TAMANO DE LA VIVIENDA

166,02

Tamafio de la construccion (m?)

Gréfico 44. Tamafio de la Construccién.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

4.3.9 DORMITORIOS REQUERIDOS

N2 promedio de dormitorios requeridos
57,40
(%)
25,20
11,40
0,80 460 0,60
i : i i / ’
1 2 3 4 5 6
# de dormitorios

Grafico 45. Nomero Promedio de Dormitorios Requeridos.

Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

oygo o llc 7 l. ”



cdrnica Govtichel Peralta

DI X997

4.3.10 BANOS REQUERIDOS

N2 promedio de bafios requeridos

61,00

(%)

24,40

’—‘ 0,80

1 1,5 2 3 4
# de bafios

Gréfico 46. Numero Promedio de Bafios Requeridos.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

4.3.11 ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS

# de Estacionamientos requeridos

59,18

(%)

Grafico 47. Nomero Promedio de Estacionamientos Requeridos.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

oygo o “” 'y il ”
Edificic- "Célica

Pigina 100



chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

4.3.12 PREFERENCIA COCINA

Tipo de cocina predilecta

£ \ ki Cocina tradicional en espacio

49,60% cerrado independiente

\

/,

_1Cocina abierta tipo americano

Grafico 48. Tipo de Cocina Predilecta.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

4.3.13 PREFERENCIA CUARTO DE SERVICIO

\Tenencia de empleada doméstica

Grafico 49. Tendencia Empleada Doméstica.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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4.3.14 PREFERENCIA AREA DE LAVADO

Area de lavado preferida en CASA

Cuarto de

maquinas en la
vivienda

40%

Gréfico 50. Area de Lavado Preferida en Casa.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

Area de lavado preferida en DEPARTAMENTO

Area comunal en el conjunto
Area comiin con lavadora y secadora
Piedra de lavar en la vivienda

Cuarto maq. y piedra de lavar

Cuarto de maquinas en la vivienda

50,00

Gréfico 51. Area de Lavado Preferida en Departamento.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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4.3.15 ATRIBUTOS DE LA VIVIENDA

Principales caracteristicas de la vivienda

u Vias de acceso

= Buena vista

m Cerca a centros recreatives y de

entretenimiento

B Cerca a hospitales / centros de salud

(%) Cerca a planteles educativos
10,50 u Completos servidos pablicos

u Transporte piblico cerca

9,90
9,50
I
730 220 7.40 7,50 = Cerca a 2onas comerclales y bancarlas
7.00
670
" Seguridad del sectar
5,60
B Ubicacién del sector
330 = Plusvalia
Urbanizacién cerrada

Grafico 52. Principales Caracteristicas de la Vivienda.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

Otras caracteristicas de la vivienda

H Areas verdes H Arqguitectura d Piscinas H Tranquilidad

 Juegos infantiles uServidos basicos o Guardaria u Cuotas bajas

ul Construcclén antlsismica mAcabados de lujo u Cerca de unretén u Dlspensarlo médico
23,33

1333 13,33
(%) ’ ’

Grafico 53. Otras Caracteristicas de la Vivienda.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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4.3.16 ESTADO DE VIVIENDA A ADQUIRIRSE

Estado de la vivienda a adquirirse

Gréfico 54. Estado de la Vivienda a Adquirirse.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

Estado de adquisicion de la vivienda

Grafico 55. Estado de Adquisicién de la Vivienda.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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4.3.17 PRECIOS VIVIENDAS

Elaborado por: Gridcon.

4.3.18 FORMA DE PAGO

Precio promedio de la nueva vivienda
$137.174
$68.438
$52.914 45.677 $54.999
Alto Maeadio Alto | Medio Tipico Medio Bajo Bajo PROMEDIO

Gréfico 56. Precio Promedio de la Nueva Vivienda.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.

Forma de pago de la nhueva vivienda

B CREDITO ECONTADO
965,51 97,55 96,92 96,94 96,60

86,96
3,04
™ 3,49 2,45 3,08 3,06 3,40

Alto Medio Alto Medio Tipico Medio Bajo Bajo

TOTAL

Grafico 57. Forma de Pago de la Nueva Vivienda.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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4.3.19 FINANCIAMIENTO

Entidad para el crédito

IESS - BIESS

Cooperativa

Mutualista

NS/ NC

Financiera

36,J4

Grafico 58. Entidad para el Crédito.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

H A20afos
21%

i A 15 aios
42%

Plazo para cubrir el crédito

M A mas afios
1%

M A5 aiios
4%

H A10aios
32%

Grafico 59. Plazo para cubrir el Crédito.

Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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Valor promedio de la cuota de entrada

$ 38.684

$14.455

$9.407 $10.079
. $6.526 $5.243
Medio Alto IMedio Tipico Medio Bajo Bajo TOTAL

Gréfico 60. Valor Promedio de la Cuota de Entrada.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.

Valor promedio de la cuota mensual
$878
$414
$310 $312
$ 246
j i s )
Alto Medio Alto Medio Tipico Medio Bajo Bajo TOTAL

Grafico 61. Valor Promedio de la Cuota de Mensual.
Fuente: Gridcon. Septiembre 2012.
Elaborado por: Gridcon.
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4.4 ESTUDIO DE LA OFERTA

A continuacién se analizara la oferta existente cercana al Edificio Célica.

Una vez reconocidos todos los proyectos cercanos, se procedera a levantar toda la
informacién existente y necesaria como ubicacion, promotor, numero de viviendas, area
promedio, precio de venta, entre otras. Para lo cual se utilizard un modelo de ficha,

mostrado mas adelante.

De la informacion levantada se procedera a realizar una evaluacion de cada uno de los

puntos mas relevantes para el proyecto, con el siguiente estandar de calificacion:

ESTANDAR DE EVALUACION
MUY BUENO 5
BUENO 4
REGULAR 3
MALO 2
MUY MALO 1

Tabla 26. Estandar de Evaluacion.
Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

441 COMPETENCIA

Cercanos al Edificio “Célica®, se ha identificado los siguientes proyectos que

representan competencia directa:

gl.’. ] ”c,l. ” p, L] 708



llustracion 24. Ubicacion de la Competencia del Proyecto.

Fuente: Google Maps.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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COMPETENCIA
NOMBRE DEL PROYECTO FOTOGRAFIA
A CONJUNTO HABITACIONAL DORAL
TORRE1Y2
B PLAZA 10
PLAZA 10
C LUBE DEPARTAMENTOS
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D TORRES NORMANDIA I
E EDIFICIO GAVA
F KOREA PARK
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G TORRE BOULAN

i
H EDIFICIO VERONA
I EDIFICIO ARTIS

Edificis "Célica”  Paigiwall2
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J EDIFICIO NAPOLES
K TORRE BORGEOIS
“"CELICA
iUn lugar para vivir bien!
-
L EDIFICIO CELICA |
&1

Tabla 27. Competencia del Sector.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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4.4.2 FICHA DE LEVANTAMIENTO DE INFORMACION

Modelo de Ficha para levantamiento de informacion.

DATOS

Nombre

FICHA ANALISIS DE DATOS

DEL PROYECTO

Barrio

UBICACION

Tipologia

Parroquia

Direccion

Cantén

Promotor o Constructora

Cuidad

Fecha

Provincia

Contacto

Terreno Plano

Teléfono Contacto

Numero de Unidades

INFORMACION PROYECTO

Unidades Disponibles

Fecha de Inicio

Absorcion (unidad / mes)

Area Promedio Unidad

Numero de Pisos

Numero de Subsuelos

Estado del Proyecto

Gimnasio

RECREACION Y ADICIONALES

Piscina

Canchas

Sala Comunal

Areas Verdes

Estructura

SISTEMA CONSTRUCTIVO

Mamposteria

Casa o Depto. modelo

PROMOCION

Terreno Inclinado

Pisos Area Social

FOTOGRAFIA

ACABADOS

Rotulo en proyecto

Pisos Dormitorios

NUM DORMITORIOS

BANOS | PARQUEO

BODEGA

PRECIO

Valla Publicidad Pisos Cocina

Revistas Pisos Banos

Volantes Ventaneria

Sala de Ventas Puertas

TV Muebles

Pagina Web Paredes Area Social
Paredes Dormitorios

Reserva Paredes Cocina

Entrada Paredes Bafios

Final Cielo Raso

ESTAR / ESTUDIO

AREA

|

PRECIO

PRECIO / M2

UNIDAD PROMEDIO

Tabla 28. Ficha de Analisis de Datos
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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4.4.3 RESUMEN DE OFERTA EXISTENTE

DEPARTAMENTOS EN OFERTA

UNIDADES
ITEM NOMBRE DEL PROYECTO - 0
TOTALES DISPONIBLES ‘ # S/ M2
A CONSSEZLOT%??JEQC\I(OZNAL 160 20 10 0.46 62 $83,170.00 $1,341.45
B PLAZA 10 63 50 10 0.88 65 $90,900.00 $1,398.46
C LUBE DEPARTAMENTOS 23 10 8 3.02 80 $92,950.00 $1,161.88
D TORRES NORMANDIA 1I 63 5 11 0.33 75 $93,000.00 $1,240.00
E EDIFICIO GAVA 33 2 10 2.3 76 $95,000.00 $1,250.00
F KOREA PARK 70 20 10 5.07 82 $94,000.00 $1,146.34
G TORRE BOULAN 15 3 8 0.26 83 $129,000.00 $1,554.22
H EDIFICIO VERONA 11 3 5 0.79 89 $107,000.00 $1,202.25
I EDIFICIO ARTIS 45 43 11 0.2 87 $115,000.00 $1,321.84
J EDIFICIO NAPOLES 24 16 6 1 88 $115,000.00 $1,306.82
K TORRE BORGEOIS 22 6 6 2 103 $151,800.00 $1,473.79
L EDIFICIO CELICA 13 7 6 0.72 67 $93,800.00 $1,400.00

Tabla 29. Resumen de Oferta Existente

Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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4.4.4 LOCALIZACION

La evaluacion por localizacion ha sido tomando en cuenta como factores positivos la

cercania a servicios, alejamiento de avenidas principales y transitadas, por factores

ambientales, entorno agradable y accesibilidad.

LOCALIZACION

ITEM PROYECTO ‘ LOCALIZACION EVALUACION
A CONJUNTO HABITACIONAL DORAL AV. 10 DE AGOSTO Y RUMIPAMBA 2
B PLAZA 10 AV. 10 DE AGOSTO Y JUAN P. SAENZ 2
C LUBE DEPARTAMENTOS ANTONIO ULLOA'Y REPUBLICA 4
D TORRES NORMANDIA Il NUNEZ DE VELA E IGNACIO SANTA MARIA 4
E EDIFICIO GAVA AV. ATAHUALPA Y NUNEZ DE VELA 2
F KOREA PARK CALLE COREA E INAQUITO 3
G TORRE BOULAN INGLATERRA'Y AV. REPUBLICA 5
H EDIFICIO VERONA ULLOA'Y ABELARDO MONCAYO 4
| EDIFICIO ARTIS AV. REPUBLICA Y ULLOA 4
J EDIFICIO NAPOLES TERESA DE CEPEDA'Y ULLOA 5
K TORRE BORGEOIS BORGEOIS Y AV. REPUBLICA 5
L EDIFICIO CELICA RUMIPAMBA'Y AV. ATAHUALPA 4

Tabla 30. Evaluacién por Localizacion

Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

LOCALIZACION

6,0

5,0

4,0

EVALUACION
w
©

10 —

E F G H | J K
PROYECTOS

rt = ===
| S R A

Gréfico 62. Evaluacién por Localizacion.
Fuente: Andrea Goetschel P. Abril 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

eygo o “” ;s yo® ” _
(‘_‘dl.hcw-Celu:a.
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445 PROMOTOR

Los parametros de evaluacion por promotor, es considerando como positivo la

experiencia del mismo, y la popularidad entre la demanda existente.

PROMOTOR
ITEM PROYECTO PROMOTOR EVALUACION
A CONJUNTO HABITACIONAL DORAL CONSTRUCTORA DORALCO S.A. 2
B PLAZA 10 URBICASA 4
C LUBE DEPARTAMENTOS SRA. VERONICA GUERRON 1
D TORRES NORMANDIA I CORBAL 3
E EDIFICIO GAVA ARQ. ANA HIDROBO 2
F KOREA PARK JASHBRAK CONSTRUCTORA 3
G TORRE BOULAN CM CONSTRUCTORES 3
H EDIFICIO VERONA SRA. KARINA PADILLA 1
I EDIFICIO ARTIS HELLER GROUP 2
J EDIFICIO NAPOLES SRA. SOLEDAD VALLEJO 1
K TORRE BORGEOIS MUTUALISTA PICHINCHA 5
L EDIFICIO CELICA TECNIURBAN 2
Tabla 31. Evaluaciéon por Promotor
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
PROMOTOR
6,0
5,0
5 4,0
2
3 3,0
< ==
@ 2,0 —
171
10 88— = 8 B B B B -|— —I
0 —
A B c D E F G H | J K L
PROYECTOS - J

Grafico 63. Evaluacién por Promotor
Fuente: Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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4.4.6 UNIDADES DE VIVIENDA

Debido a que el segmento al que esta enfocado el proyecto es “medio alto”, se

considera como factor positivo la exclusividad.

NUMERO DE VIVIENDAS

ITEM PROYECTO NUM VIVIENDAS EVALUACION
A CONJUNTO HABITACIONAL DORAL 160 1
B PLAZA 10 63 3
C LUBE DEPARTAMENTOS 23 4
D TORRES NORMANDIA I 63 3
E EDIFICIO GAVA 33 4
F KOREA PARK 70 2
G TORRE BOULAN 15 5
H EDIFICIO VERONA 11 5
I EDIFICIO ARTIS 45 3
J EDIFICIO NAPOLES 24 4
K TORRE BORGEOIS 22 4
L EDIFICIO CELICA 13 5
Tabla 32. Evaluacién por Numero de Viviendas.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
NUMERO DE VIVIENDAS
180
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PROYECTOS G

Gréfico 64. Evaluacion por Niumero de Viviendas

Fuente: Andrea Goetschel P. Abril 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013
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4,47 AREA REPRESENTATIVA
Se analiza el area representativa de cada uno de los proyectos y se ha considerado

como positiva, la que tenga mayor disponibilidad de espacio.

AREAS REPRESENTATIVAS

ITEM PROYECTO AREA (m2) EVALUACION
A CONJUNTO HABITACIONAL DORAL 62 1
B PLAZA 10 65 2
C LUBE DEPARTAMENTOS 80 4
D TORRES NORMANDIA || 75 3
E EDIFICIO GAVA 76 3
F KOREA PARK 82 4
G TORRE BOULAN 83 4
H EDIFICIO VERONA 89 4
| EDIFICIO ARTIS 87 4
J EDIFICIO NAPOLES 88 4
K TORRE BORGEOIS 103 5
L EDIFICIO CELICA 67 2

Tabla 33. Evaluacion por Area Representativa.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

AREA REPRESENTATIVA
120,0

100,0 -
& 800 ~ =80 B B B B B -
2 = 1=
< 00+ 7 — L=
< | |
> 400+ — — R
| |
200 + — — —
I |
,0 |

A B ¢c b E F 6 H 1 3 «klu
PROYECTOS -

Gréfico 65. Evaluacion por Area Representativa
Fuente: Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013
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4.4.8 PRECIOS DE UNIDAD PROMEDIO
La evaluacién de la competencia segun precios, se considera como de mayor puntaje,

los valores mas accesibles al cliente y mas competentes.

PRECIO UNIDAD PROMEDIO

ITEM | PROYECTO PRECIO EVALUACION
A CONJUNTO HABITACIONAL DORAL $83,170 5
B PLAZA 10 $90,900 5
C LUBE DEPARTAMENTOS $92,950 5
D TORRES NORMANDIA I $93,000 5
E EDIFICIO GAVA $95,000 4
F KOREA PARK $94,000 5
G TORRE BOULAN $129,000 2
H EDIFICIO VERONA $107,000 3
| EDIFICIO ARTIS $115,000 3
J EDIFICIO NAPOLES $115,000 3
K TORRE BORGEOIS $151,800 1
L EDIFICIO CELICA $93,800 5

Tabla 34. Evaluacién por Precio de Unidad Promedio.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

PRECIO UNIDAD PROMEDIO
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Grafico 66. Evaluacion por Precio de Unidad Promedio
Fuente: Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013
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449 PRECIO POR M2

Para esta evaluacion se considera con mayor puntaje el proyecto con menor precio por

m2 de venta.
PRECIO POR M2
ITEM PROYECTO PRECIO/M2 EVALUACION
A CONJUNTO HABITACIONAL DORAL $1,341 3
B PLAZA 10 $1,398 3
C LUBE DEPARTAMENTOS $1,162 5
D TORRES NORMANDIA I $1,240 5
E EDIFICIO GAVA $1,250 5
F KOREA PARK $1,146 5
G TORRE BOULAN $1,554 1
H EDIFICIO VERONA $1,202 5
I EDIFICIO ARTIS $1,322 4
J EDIFICIO NAPOLES $1,307 4
K TORRE BORGEOIS $1,474 2
L EDIFICIO CELICA $1,400 3
Tabla 35. Evaluacién por Precio Metro Cuadrado.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
PRECIO UNIDAD PROMEDIO
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$1600,0 — —
$1400,0 —— — J |
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g $10000 — — — — — — — — — — — —I— —
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a$eoo,o————————————J——|
$4000 — — — — — — — —F — — — —|— —
$2000 — — — — — —F — —F — — — _I —I
$,0 |
AL B C D E F G H I J K | L
PROYECTOS - 4

Grafico 67. Evaluacién por Precio Metro Cuadrado
Fuente: Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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4.4.10 CALIFICACION PONDERADA DE LA COMPETENCIA

EVALUACION PONDERADA DE VARIABLES
PONDERADO 25% 15% 20% 20% )7 10% ‘ 100%

NUM A PRECIO PRECIO / | EVALUACION

PROYECTO e UNIDADES REPRESENTATIVA  UNIDAD M2 PONDERADA

A CONJUNTODg:EII_TACIONAL ) ) 1 1 5 3 )
B PLAZA 10 2 4 3 2 5 3 3
C LUBE DEPARTAMENTOS 4 1 4 4 5 5 4
D TORRES NORMANDIA 11 4 3 3 3 5 5 4
E EDIFICIO GAVA 2 2 4 3 4 5 3
F KOREA PARK 3 3 2 4 5 5 3
G TORRE BOULAN 5 3 5 4 2 1 4
H EDIFICIO VERONA 4 1 5 4 3 5 4
I EDIFICIO ARTIS 4 2 3 4 3 4 3
J EDIFICIO NAPOLES 5 1 4 4 3 4 4
K TORRE BORGEOIS 5 5 4 5 1 2 4
L EDIFICIO CELICA 4 2 5 2 5 3 4

Tabla 36. Evaluacion Ponderada de Variables.
Fuente: Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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Tomando en cuenta varios de los factores que se tomaron para la evaluacion de la
competencia, no se puede hacer un simple promedio aritmético de la calificacion de las
variables, ya que por el segmento al que se encuentre enfocado el producto, que el
nivel socioecondmico “medio alto”, cada una de ellas tiene un grado de mayor o menor

importancia, segun las necesidades del cliente.

Asi se determina que para el nivel socioeconémico medio alto, la variable de mayor
categoria es la localizacion, seguida por la exclusividad con menor numero de unidades
de vivienda en el proyecto, y el area representativa de cada departamento. Sin dar
mayor importancia al precio del inmueble, siempre y cuando se satisfagan sus otras

necesidades.

EVALUACION PONDERADA

4,50
4,0
3,50 |

3,0 — — — — —

1

250 +—— — — — — — —

20 - —— — — — — — — —

EVALUACION

150 — — — — — — —

8 gy s

=
-

A B c D E F G H | J
PROYECTOS

| H Sy N U Rl M iy

Grafico 68. Evaluacion por Ponderada de Variables
Fuente: Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013
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El cuadro analizado, nos muestra que el Edificio Célica, con todas sus caracteristicas

con las que se desarrolla, es competitivo segun la evaluacién ponderada realizada con

la oferta existente en el sector.

4.5 CONCLUSIONES

Segun el analisis realizado se establece:

E El segmento al que se encuentra enfocado nuestro producto es un nivel

socioeconémico “medio alto”. Con ingresos familiares cercanos los $3000 a
$5000 mensuales.

Enfocado a profesionales o empresarios, que vivan solos o familias pequenfas,
con uno o dos hijos.

Del analisis de la competencia se determina que el producto con mejor acogida
son los departamentos de 2 dormitorios, con un area promedio de 70 m2,
seguidos por unos pocos de 3 y también suites.

Los precios de los inmuebles determinados en el estudio oscilan entre los
$90.000 y $110.000.

El precio por metro cuadrado que el cliente esta dispuesto a pagar en el sector,
se encuentre entre rango de $1.250 hasta $1.500. Por lo que se toma el valor de
$1.400 para desarrollar la estrategia de precios del proyecto.

El Edificio Célica, con todas sus caracteristicas con las que se desarrolla es
competitivo segun la evaluacién ponderada con la demas oferta existente en el

sector.

[ llc, l. ” P, [ ]24
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5.1 OBJETIVOS

* Realizar un proyecto arquitecténico que

cumpla con los requerimientos de mercado.
Objetivos < * Establecer que los coeficientes de uso de
suelo cumplan con la regulacion
metropolitana.

llustracion 25. Objetivos de la Concepcién Arquitecténica
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

5.2 METODOLOGIA

Realizar un proyecto arquitectonico que
satisfaga las necesidades del cliente.

\Z

Cumplir con la normativa municipal vigente
(IRM)

\Z

Establecer las areas utiles y bruta del
proyecto.

llustracion 26. Metodologia de la Concepcién Arquitectonica
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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5.3 DESCRIPCION ARQUITECTONICA

EL Proyecto “Célica” es desarrollado por Tecniurban. Cia. Ltda. Y el componente
arquitectonico es disefiado por el Arq. Sebastian Valdivieso. Es un edificio de 6 pisos
destinado a vivienda, consta de 13 departamentos y debido a su estratégica ubicacion
comercial y residencial, se ha pensado también en 2 locales comerciales ubicados en

la planta baja.

El edificio se desarrolla dentro de un terreno de 360 m2, con una topografia

ligeramente inclinada hacia el lado este.

El disefio arquitectonico responde a las necesidades de los clientes, destacando la
optimizacién de los espacios, y la funcionalidad de los ambientes. Siempre respetando

el entorno y buscando un proyecto que contribuya al ornato de la ciudad.

Ya que se considera a un edificio como una mini cuidad, el promotor ha decidido
buscar un nombre que se acople al proyecto, uno propio y original que le dé un
significado a lo que se quiere lograr. Es por esto que se escoge “Célica”, que es el
nombre de una ciudad en la provincia de Loja, y a su vez tiene un doble significado, ya
gue en latin significa. “La que vino del cielo”, brindando asi el sentido que se quiere dar
al proyecto, una mini cuidad que viene del cielo. Y como dice su eslogan “Un lugar para

vivir bien”.

Los colores empleados quieren dar una idea de calidez, de abrigo, de hogar, es por
esto que el proyecto emplea tonos tierra, como es el naranja o ladrillo. Para lograr este

propésito se ha propuesto en los exteriores del edificio el uso de fachaletas, en

g lo’o [ "C'l' ” p, [ ]27
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combinacion con paredes pintadas de blanco, ventanas de aluminio y vidrio

transparente.

EDIFICIO ,

CELICA

iUn Iugar para vivir bien!

llustraciéon 27. Fachada Frontal Edificio.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso.
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5.4 REGULACION METROPOLITANA

El disefio arquitectonico debe basarse en la ordenanza del Distrito Metropolitano de
Quito, para esto es necesario conocer el Informe de Regulacién Metropolitana (IRM)

(ver anexo), cuyos datos para realizar el proyecto son los siguientes:

DATOS IRM
IDENTIFICACION DEL PREDIO
NOMBRE PROPIETARIO TECNIURBAN CIA. LTDA
NUMERO DE PREDIO 40104
CLAVE CATASTRAL 10904 03 018 000 000 000
DATOS DEL TERRENO
AREA DE TERRENO 360 | m2
FRENTE 1999 m
REGULACIONES |
ZONA
Zonificacién B4 (B406-60)
Lote Minimo 400 m2
Frente minimo 12 m
COS TOTAL 360%
COS PB 60%
PISOS
Altura 24 m
Numero de Pisos 6 pisos
RETIROS
Frontal 5 m
Lateral 3 m
Posterior 3 m
Entre Bloques 6 m

Tabla 37. Datos IRM.
Fuente: IRM Municipio de Quito. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

En base a estos datos, se ha realizado el disefio arquitectonico. Segun la regulacion
metropolitana nos permite adosarnos al lote vecino en el lado este del proyecto. Y

debido a las limitaciones por los retiros, no se ha podido ocupar al maximo los usos de
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suelo dados por el Municipio. Dando como resultado la siguiente utilizacion para el

edificio.

COMPARACION DATOS IRM Y DEL PROYECTO

REGULACIONES EDIFICIO CELICA CUMPLE
ZONA
Lote Minimo 400 m2 360 m2 Sl
Frente minimo 12 m 12 m SI
COS TOTAL 360% 290.92% SI
COS PB 60% 46,58% SI
PISOS
Altura 24 m 24 m Sl
Numero de Pisos 6 pisos 6 pisos S|
RETIROS
Frontal 5 m 5 m S|
Lateral 3 m 3 m S|
Posterior 3 m 3 m Sl
Entre Bloques 6 m 6 m S|
Tabla 38. Comparacion Datos IRM y Proyecto.
Fuente: IRM y Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
. Proyecto vs IRM
400,00% 360,00%
350,00%
300,00% 290,92% |
250,00% —
200,00% | m EDIFICIO CELICA
IRM
150,00% —
100,00% I
46,58% 60.00%
50,00% s —
0,00% -
COS PB COS TOTAL

Grafico 69. Comparacion Datos IRM y Proyecto.
Fuente: IRM y Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013
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5.5 CARACTERISTICAS DEL PROYECTO

El edificio Célica consta de departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios, con un total de 13
inmuebles y 2 locales comerciales, 2 subsuelos con estacionamientos y bodegas. El
proyecto cuenta con 1 ascensor, escaleras de emergencia, agua caliente y gas

centralizado, generador eléctrico, salon comunal y terraza ajardinada con BBQ.

RESUMEN DE UNIDADES
UNIDADES DE VIVIENDA 13
COMERCIOS 2
ESTACIONAMENTOS PRIVADOS EN SUBSUELO 15
ESTACIONAMENTOS DE VISITA EN SUBSUELO 1
ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS EN PLANTA BAJA 2
BODEGAS DE VIVIENDAS 20

Tabla 39. Resumen de Unidades.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

DISTRIBUCION DE UNIDADES

1 2 3

NIVEL PISO B DORMITORIO DORMITORIO DORMITORIO TOTAL
PLANTA

Nv. +1,20 BAJA LOCALES 2 2
Nv.+4,15 | 2 PISO | DEPART. 1 2 3
Nv.+7,10 | 3 PISO | DEPART. 1 2 3
Nv. +10,05| 4 PISO | DEPART. 1 2 3
Nv.+13,00 | 5PISO | DEPART. 1 1 2
Nv. +15,65| 6 PISO | DEPART. 1 1 2
TOTAL LOCALES COMERCIALES 2

TOTAL DEPARTAMENTOS 13

Tabla 40. Distribucion de Unidades.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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MIX DE PRODUCTOS

13 DEPARTAMENTOS

m Suite (3)
= 2 Dormitorios (8)

m 3 Dormitorios (2)

Gréfico 70. Mix de Productos.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013

llustracion 28. Distribucién Arquitecténica Planta Tipo (Pisos 2 al 4).
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso.
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llustracién 29. Distribucién Arquitecténica Planta 5ta y 6ta.

Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso.

5.6 AREAS DEL PROYECTO

Segun la regulacién metropolitana, las areas del proyecto deben estar en:

AREAS SEGUN IRM

Area del Terreno 360 m2
COSs PB 60% 216 | m2
COS TOTAL 360% 1296 | m2

Tabla 41. Areas segun IRM.

Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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CUADRO DE AREAS

ZONIFICACION: B4 (B406-60)

AREA DEL TERRENO (m2):

360

COS PB: 46.58%

COS TOTAL: 290.92%

AREAS CUBIERTAS (m2) AREAS ABIERTAS (m2)
NIVEL PISO UsoOsS CANT. BRUTA NO COMPUTABLE A. UTIL ‘ U. EXCLUSIVO COMUNAL
PARQUE. | BODEGAS | CIRCULACION BALCON/OTROS ~ U.EXC.  COMUNAL |
PARQ. 9
Nv.-4,40 | SUB SUELO 2 360.00 | 117.60 186.58 6.27 13.00 0.00 0.00 0.00
Y BODEGAS | 13 36.55
Nv.-1,60 | SUBSUELO 1 PARQ. ! 360.00 94.51 224.90 10.51 0.00 0.00 0.00 0.00
R BODEGAS 7 ' ' 30.08 ' ' ' ) ' '
COMERCIOS. 2 0.00 0.00
PLANTA BAJA SALA C. 1 0.00 0.00
Nv. +1,20 . . 218.12 0.00 0.00 50.45 0.00 138.85 28.82
v (Primer piso) | GUARDIANIA 1 0.00 0.00
PARQ. 2 23.52 0.00
Nv. +4,15 2 PISO DEPART. 3 197.00 0.00 0.00 24.35 0.00 172.65 0.00 0.00 0.00
Nv. +7,10 3 PISO DEPART. 3 197.00 0.00 0.00 24.35 0.00 172.65 0.00 0.00 0.00
Nv. +10,05 4 PISO DEPART. 3 197.00 0.00 0.00 24.35 0.00 172.65 0.00 0.00 0.00
Nv. +13,00 5 PISO DEPART. 2 197.00 0.00 0.00 24.77 0.00 172.23 0.00 0.00 0.00
Nv. +15,65 6 PISO DEPART. 2 197.00 0.00 0.00 24.77 0.00 172.23 0.00 0.00 0.00
C MAQUINAS 1
Nv. +18,90 TERRAZA Q 29.34 0.00 0.00 25.11 0.00 0.00 4.23 0.00 167.38
TERRAZA 1
1014.26| 33.05
TOTAL 1952.46 | 212.11 | 66.63 609.63 16.78 1047.31 23.52 167.38
TOTAL AREA NO COMPUTABLE 905.15 TOTAL AREA UTIL

Tabla 42. Cuadro de Areas
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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En base a la normativa del uso del suelo, y los retiros que pide la regulacion
metropolitana, las areas resultantes del edificio en COS PB y COS TOTAL son:

AREAS DEL PROYECTO VS IRM
DESCRIPCION  AREA (m2) % CELICA IRM CUMPLE
COS PB 167.67 46.58% 60.00% Sl
COS TOTAL 1047.31 290.92% 360.00% SI
Area del Terreno 360 m2 S|

Tabla 43. Areas del Proyecto vs IRM.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Las areas del proyecto son las siguientes

AREAS EDIFICIO CELICA
DESCRIPCION \ AREA (m2) %

Area Util 1047.31 53.64%

Area no Computable 905.15 46.36%

Area Bruta 1952.46 100.00%

Tabla 44. Areas Edificio Célica.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

AREAS EDIFICIO CELICA

AREA TOTAL
1952 m2

46% H Area Util

Area no
Computable

Gréfico 71. Areas Edificio Célica
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013
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AREA UTIL
DESCRIPCION ‘ AREA (m2) % ‘
Area Departamentos 862.41 82.35%
Area Locales 138.85 13.26%
Areas Comunales 46.05 4.40%
Area Util Total 1047.31 100.00%
Tabla 45. Area Util.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
AREA UTIL
AREA UTIL
5% 1047.31 m2

13%
82%

Area Locales

B Area Departamentos

Areas Comunales

Grafico 72. Area Util
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

AREA NO COMPUTABLE

DESCRIPCION AREA (m2) %
Parqueaderos 212.11 23.43%
Bodegas 66.63 7.36%
Circulacién y Halles 626.41 69.21%
Area No computable Total 905.15 100.00%

Tabla 46. Area No Computable.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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69%

AREA NO COMPUTABLE

AREA NO COMPUTABLE
905.15 m2

H Parqueaderos
Bodegas

7%

Circulacion y Halles

Gréfico 73. Area No Computable
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

5.7 DESCRIPCION DE LOS INMUEBLES

El edificio Célica dispone de 13 departamentos en total,

caracteristicas:

con las siguientes

CARACTERISTICAS DE LOS DEPARTAMENTOS

Tipo Numero Ubicacion Area Dormitorios  Bafios =l GG
Comedor Lavado
Pisos 2,3y
Dpto. 1 3 4 39 m2 1 1 1 1 1
Dpto. 2 3 Pisos 42' 3V 68m2 2 2 1 1 1
Dpto. 3 3 Pisos 42' 3V 67m2 2 2 1 1 1
Dpto. 4 2 Pisos 5y 6 99 m2 3 2 1 1 1
Dpto. 5 2 Pisos 5y 6 74 m2 2 2 1 1 1

Tabla 47. Caracteristicas de los Departamentos.

Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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5.7.1 DEPARTAMENTOS DE 3 DORMITORIOS

En total existen 2 departamentos con 3 dormitorios, ubicados solamente en el 5y 6
piso, por su ubicacion preferencial en la esquina sur occidental del proyecto, con vista

hacia la calle Rumipamba. Con un area total de 99 m2.

llustracién 30. Distribucién Departamento de 3 Dormitorios.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso.

5.7.2 DEPARTAMENTOS DE 2 DORMITORIOS

En total existen 8 departamentos con 2 dormitorios, ubicados en los pisos del 1 al
sexto, en las plantas tipo (2, 3 y 4) existen 2 departamentos en cada planta, ubicados
en la mayoria del area de la planta, al sur del proyecto, los dos con vista hacia la calle

Rumipamba. Con un area de 67 y 68 m3 respectivamente.
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llustracién 31. Distribucién Departamento de 2 Dormitorios. Tipo 1.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso.

r
=

llustracion 32. Distribucion Departamento de 2 Dormitorios. Tipo 2.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso.
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En los pisos 5 y 6 piso, existe un departamento de 2 dormitorios por planta, ubicados

en el lado este del edificio, y también con vista a la calle Rumipamba. Con un area total

de 74 m2.

llustracion 33. Distribucion Departamento de 2 Dormitorios. Tipo 3.

Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso.

5.7.3 DEPARTAMENTOS DE 1 DORMITORIO

En total existen 3 departamentos con 1 dormitorio, ubicados solamente en las plantas

tipo es decir en los pisos 2, 3 y 4, se encuentran en el lado posterior del edifico en la

esquina noreste. Con un area total de 39 m2.
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llustracion 34. Distribucién Suite.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Arq. Sebastian Valdivieso.

5.74 ACABADOS

Algunos de los acabados a instalarse en los diferentes ambientes del proyecto son:

Descripcion

Comunales

ACABADOS DE LOS DEPARTAMENTOS

Cocina

Area de
Lavado

Dormitorios

Estucadasy

Estucadasy

Pintadas. Pintadas. En
Paredes Estucadasy Estucadasy Sobre Estucadasy Estucadasy Estucadasy area de
Pintadas Pintadas mesones, Pintadas Pintadas Pintadas duchas
ceramica, ceramica de
media pared. piso a techo.
. . Laminado . .. Laminado Laminado ..
Pisos Ceramica Ceramica Ceramica Ceramica
Flotante Flotante Flotante
Tumbados Gypsum Gypsum Gypsum Gypsum Gypsum Gypsum Gypsum
Closets Closets
Modulares de Modulares de
Muebles --- - . Modulares de - Modulares de .
Melanimico . .. Melanimico
Melanimico Melanimico
Ventaneria Aluminioy Aluminioy Aluminioy Aluminioy Aluminioy Aluminioy Aluminioy
Vidrio Vidrio Vidrio Vidrio Vidrio Vidrio Vidrio
Tabla 48. Acabados de los Departamentos.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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5.8 CONCLUSIONES

El proyecto si cumple con la regulacién metropolitana de Quito.

Dadas las limitantes de la regulacion metropolitana, no se puede utilizar todo el

porcentaje de COS Total permitido.

El proyecto arquitectonico cumple con las necesidades del cliente, definidas en

el capitulo correspondiente del presente trabajo.

Los acabados son de primera y de lujo, cumpliendo asi con las expectativas del

estrato medio alto, al que se dirige el proyecto.

Las areas del proyecto son:

AREAS EDIFICIO CELICA

DESCRIPCION \ AREA (m2) %
Area Util 1047.31 53.64%
Area no Computable 905.15 46.36%
Area Bruta 1952.46 100.00%

Tabla 49. Resumen Areas del Proyecto.

Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Mayo 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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6.1 OBJETIVOS

* Establecer los costos totales del proyecto.
Objetivos
J < * Conocer la incidencia de los costos por m2 de
area util y bruta del proyecto.

.

llustracion 35. Objetivos del Anélisis de Costos
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

6.2 METODOLOGIA

Cuantificar los
volumenes de
obra del
proyecto

Establecer el
presupuesto de
costos directos
de la obra

Establecer los
costos por m2
de area brutay
area util .

Determinare

Obtener los costo total del
precios rovecto

unitarios de sy :

Costos directos
+ indirectos +
terreno

cada uno de
los rubros.

llustracion 36. Metodologia del Andlisis de Costos
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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6.3 COSTO TOTAL DEL PROYECTO

Los costos a continuacion son a fecha junio del 2013, y fueron actualizados del

presupuesto inicial realizado en diciembre del 2012, tiempo en el cual se dio inicio a al

proyecto.
COSTOS TOTALES CELICA
ITEM DESCRIPCION PRECIO TOTAL PORCENTAIJE

1 TERRENO $200,000.00 17%

2 COSTOS DIRECTOS $825,440.00 68%

3 COSTOS INDIRECTOS $181,610.00 15%

TOTAL $1,207,050.00 100.00%
Tabla 50. Costos Totales Célica.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
COSTO TOTAL CELICA
B TERRENO

COSTOS DIRECTOS

0,
0 COSTOS INDIRECTOS

COSTO TOTAL
$ 1,207,050

Grafico 74. Costos Totales Célica.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013.
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6.4 COSTO POR M2 DEL PROYECTO

A continuacion se presentan los costos directos por m2, correspondientes al proceso

constructivo.
COSTOS DIRECTOS POR M2
ITEM DESCRIPCION AREA (m2) COSTO / m2
1 AREA UTIL 1,047.31 | S 789.00
2 AREA BRUTA 1,952.46 | S 423.00

Tabla 51. Costos Directos por m2.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Costos Directos por m2
$789,000
$423,000
AREA UTIL AREA BRUTA

Grafico 75. Costos Directos por m2.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

A continuacién se presentan los costos totales del proyecto por m2, incluido terreno,

costos directos e indirectos.
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COSTOS TOTALES POR M2
ITEM DESCRIPCION AREA (m2) COSTO / m2
1 AREA UTIL 1,04731 | S 1,153.00
2 AREA BRUTA 1,952.46 | S 619.00

Tabla 52. Costos Totales por m2.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Costos Totales por m2

$1153,000

$619,000

AREA UTIL AREA BRUTA

Grafico 76. Costos Totales por m2.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

6.5 COSTO TOTAL DEL TERRENO

Para estimar el costo del terreno se realizara el andlisis con el método residual.

6.5.1 METODO RESIDUAL

Para el célculo del costo del terreno por el método residual, se realiza una evaluacién
de los precios de venta por m2 de la competencia existente, y luego analizando la
incidencia del mismo segun los factores alfa, que estan dados segun condiciones de

mercado y la experiencia en proyectos similares. Por lo que se obtiene lo siguiente:
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ANALISIS PRECIO POR M2 DE LA COMPETENCIA

ITEM PROYECTO ‘ PRECIO/M2 ABSORCION % VENTA PRECIO PONDERADO
A CONJUNTO DORAL $1,341 0.46 3% $36.23
B PLAZA 10 $1,398 0.88 5% $72.26
C LUBE DEPARTAMENTOS $1,162 3.02 18% $206.04
D TORRES NORMANDIA I $1,240 0.33 2% $24.03
E EDIFICIO GAVA $1,250 2.3 14% $168.82
F KOREA PARK $1,146 5.07 30% $341.28
G TORRE BOULAN $1,554 0.26 2% $23.73
H EDIFICIO VERONA $1,202 0.79 5% $55.77
I EDIFICIO ARTIS $1,322 0.2 1% $15.52
J EDIFICIO NAPOLES $1,307 1 6% $76.74
K TORRE BORGEOQIS $1,474 2 12% $173.08
L EDIFICIO CELICA $1,400 0.72 4% $59.19

PROMEDIO $1,316 PROMEDIO PONDERADO $1,252.69
Tabla 53. Anédlisis del Precio por m2 de la Competencia.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

METODO RESIDUAL
ITEM DESCRIPCION VALORES

1 | TERRENO (m2) 360

2 | COSPB (%) 60%

3 | COSTOTAL (%) 360%

4 | PISOS (U) 6

5 | PRECIO DE VENTAS DE DEPARTAMENTOS (M2) $1,252.69

6 | AREA TOTAL VENDIDA (M2) 1296

7 | INGRESOS $1,623,489.85

8 | ALFA % PESO DEL TERRENO 1 15%

9 | ALFA % PESO DEL TERRENO 2 10%

10 | ALFA % PESO DEL TERRENO PONDERADO 12.5%

11 | PESO DEL TERRENO $202,936.23

12 | PESO DEL TERRENO/M2 $563.71

Tabla 54. Método Residual.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 -

2013.
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Del calculo por el método residual se obtiene que el costo por metro cuadrado de la

zona es de $563.71.

6.5.2 COSTO REAL PAGADO
El precio real pactado en la negociacion del terreno es de $555.55 por metro cuadrado,
resultando un costo total con el que adquirié el bien de $200.000,00, coincidiendo

practicamente con el calculo obtenido con el método residual.

COSTO REAL DEL TERRENO

ITEM DESCRIPCION AREA (m2) PRECIO /M2

1 Terreno 360 $555.55 $200,000.00

Tabla 55. Costo Real del Terreno.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Enero 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

6.6 COSTOS DIRECTOS

Se determinoé el costo directo del proyecto, realizando precios unitarios de cada uno de
los rubros, asi como el cubicaje de las cantidades. Se establecié un costo directo,
correspondiente a la fase de construccion de $825,440,00, que represente el 68% del
costo total del proyecto. En el anexo se encuentra el presupuesto total, y a continuacién

se muestra el mismo dividido en sus principales componentes.

Obteniéndose:
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COSTOS CONSTRUCCION CELICA
ITEM DESCRIPCION PRECIO TOTAL PORCENTAIJE
1 OBRAS PRELIMINARES $6,400.00 0.78%
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS $18,610.00 2.25%
3 ESTRUCTURA $286,650.00 34.73%
4 MAMPOSTERIA Y ENLUCIDOS $62,650.00 7.59%
5 REVESTIMIENTOS $55,920.00 6.77%
6 CARPINTERIA DE MADERA Y MUEBLES $58,780.00 7.12%
7 CARPINTERIA METALICA $14,600.00 1.77%
8 CERRAJERIA $3,260.00 0.39%
9 PINTURAS $15,730.00 1.91%
10 EQUIPOS ESPECIALES $120,660.00 14.62%
11 PIEZAS SANITARIAS $13,500.00 1.64%
12 OBRAS EXTERIORES $2,640.00 0.32%
13 INSTALACIONES ELECTRICAS, TELEFONICAS,INTER. $46,580.00 5.64%
14 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS $80,500.00 9.75%
15 ALUMINIO Y VIDRIO $29,560.00 3.58%
16 OBRAS ADICIONALES $9,400.00 1.14%
TOTAL $825,440.00 100.00%
Tabla 56. Costos Directos Célica.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
COSTOS DIRECTOS CELICA
1% = OBRAS PRELIMINARES
. 4% _ 1% .
6% 10% O\ 1]2%
\ = MOVIMIENTO DE
TIERRAS
u ESTRUCTURA
= MAMPOSTERIA Y
ENLUCIDOS
COSTO
DIRECTO = REVESTIMIENTOS
$ 825,440
Grafico 77. Costos Directos Célica.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013.
Sdificis "Colica” Pagina 150




chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

6.7 COSTOS INDIRECTOS

Entre los costos indirectos establecidos para el proyecto, se encuentran la planificacion,
es decir todos los estudios, honorarios de los profesionales que intervendran en el
proceso constructivo, comision por ventas, gastos de publicidad y promocion, asi como

impuestos, tasas de aprobacion y tramites.

COSTOS INDIRECTOS

ITEM DESCRIPCION PRECIO TOTAL PORCENTAIJE
1 PLANIFICACION $49,530.00 27.27%
2 EJECUCION $74,290.00 40.91%
3 VENTAS - MARKETING $41,280.00 22.73%
4 TASAS APROBACION - IMPUESTOS $16,510.00 9.09%
TOTAL $181,610.00 100.00%

Tabla 57. Costos Indirectos Célica.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

COSTOS INDIRECTOS CELICA

= PLANIFICACION
ml EJECUCION

VENTAS - MARKETING

_—

41%

u TASAS APROBACION -
IMPUESTOS
COSTO
INDIRECTO
$ 181,610

Grafico 78. Costos Indirectos Célica.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013.
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6.8 CRONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO

EDIFICIO CELICA
CRONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO

22

PROMOCION Y VENTAS

Grafico 79. Cronograma de Fases del Proyecto.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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6.9 CRONOGRAMA VALORADO DE CONSTRUCCION

EDIFCIO CELICA
RONOGRAMA VALORADO DE CO 0
TTEM DESCRPCION PRECIOTOTAL PLANIFCACON 1 1 3 4 5 § 1 8 9 0 1 2 3 u 5 1 7 8
1 (0BRAS PRELIVINARES $6,40000)
$54000
1 |VOVIMENTODETIERRAS §1861000)
$931000 $931000
I ST 865000
OS00 § OB S A% S OB S H%0 S OB 450
4 |MAMPOSTERIA YENLUCIDOS 2600
§ 636000 § 69000 § 69000 § 66000 § 636000 § 69000 § 69000 § 696000 § 63600
5 [RevesmmienTos 55900
§ 508000 § 508000 § 508000 § 508000 § 508000 § 508000 § 508000 § 508000 § 508000 § 508000 § 508000
6 |CARPINTERIA DE ADERA Y MUEBLES §5378000)
§ 1300 § 73000 § 73000 § 1300 § 13000 § 13000 § 73000 § 13000
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Grafico 80. Cronograma Valorado de Construccién.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013.
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CUADRO DE COSTOS DIRECTOS
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Grafico 81. Curva de Costos Directos Parciales y Acumulados.

Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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6.10 CRONOGRAMA VALORADO DE COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

EDIFCI0 CELICA
RONOGRAMA VALORADO DE COSTOS PRO 0
TEM DESCRRCION PRECIOTOTAL 1 1 3 4 5 § 1 8 9 0 1 0 3 u 5 [ 7 8 8 [ 1 2
T 0000000 000000
20 |costos omecTos
201 [OBRASPRELIVINARES $5.0000) $540000
220 |VOVIMENTODETIERRAS §1861000 $331000 $331000
23 [ESTRUCTIRA 28665000 $4095000 $4095000 Si0%000) 05000 0000 05000 055000
224 |MAMPOSTERIAYENLUCIDOS $61.6501) 36,9500 36,9600 36,9600 $6.960.0) $6.9600) $636000 $635000 $6,95000 $6,950.00)
205 [REVESTIMIENTOS §559000 §506000 $508000 $508000 $508000 $5080.0 $5.080.0 $508000 $508000 $508000 $506000 §500000
226 |CARPINTERIA DE MADERA Y MUEBLES $58,78000 $1,35000 $1,35000) $1,35000) $1,35000] $1,35000] $1,35000 $1,35000 $7,35000
207 [CARPINTERIA METALCA $146000 $2500] $2500] 2900 900 2900
208 |CERRNERA 2600 $65000 $65000 $5000 $5000 $5000
29 [vues §1573000 §197000 §19700 §197000 §19700 §19700 §19000 §197000 §19700]
2010 [FQUPOS ESPECALES §1066000 $109700 $0900) $0900) $0900) $1097.40 §10970.00 §1097000 §1097000 §1097000 $109700 $097000
211 IEASSANTARIS $B500) 8300 3300 3300 3000
200 |OBASEXTERORES §2600 0 00 000 000 4000 40
2013 |INTALACONES ELECTRICASTELEFONICASNTER 4658000 9100 29100 291000 291000 23000 281000 §25100 2100 21000 9100 29100 29100 291000 291000 23000 §25100
2014 |NSTALACIONES HOROSANITARIAS 05000 §5000 §50000 $50000 550000 $508000 $5.030.0 $5.03000 $5.000 $5000 $58000 §50000 §5000 $5000 $50000 508000 $5.0300
2285 |ALUMINIOYVIORIO $1956000 $4,93000) $4930.0) $49300) $4.9300) $4.9300) $4.9300)
2216 |OBRASADICIONALES $94000 313000 $13000 $313000
23 [COSTOS INDRECTOS
231 [PUNFiCACON 495000 $1650000 $1651000 $1650000
131 [prucon §7429000 41300 413000 413000 413000 8413000 8413000 8413000 $41300] $41300] 41300 41300 413000 5413000 413000 8413000 8413000 8413000 $41300]
133 [VENTAS- MARKETING 4120000 200 2000 2900 2900 2900 2000 2900 2900 25000 000 9000 2000 2900 2900 2900 2000 2900 $22500]
234 [TASKS APROBACION-INPLESTOS $1650000 $550000 $550001 $550000
TOTAL $1,2070501
VALORPARCIAL 0000 20000 {20100 {28000 $56680.0 $500 $6735000 $6735000 $67304 §6735000 $81000 03000 $4825000 §55.15000 4822000 $457500 $4510000 $34000 65304 4160000 42500
VALORACUMULADO 2000 40000 §26603000 28816000 8000 $407,11000 $4T446000 $54181000 $608160 $6765100 §7517500 §7%8600 §84638000 01700 $5040000 $6000  Souasnm)  Stoeggsnon] S113tia mm]  §Laomen  §ammon
PORCENTAJE PARCIAL 183% 182% 180% 183% 4T 516% 558 558 558 558% 6% 33% 40 45T 40 3% 3 360 3% 345K 180%
PORCENTAIEACUMULADO 183% 0% 0% BT BSTH B 13l [ 04T 5605% 6T8% 66.7% 0T I B 053 825 8086% A% 9116 10000% 10000%
Grafico 82. Cronograma Valorado de Costos Totales.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013.
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CUADRO DE COSTOS TOTALES DEL PROYECTO
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Grafico 83. Curva de Costos Totales Parciales y Acumulados.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Edifieio "Cilica” . Piglual56




chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

6.11 CONCLUSIONES

E Los costos del proyecto son:

COSTOS TOTALES CELICA
ITEM DESCRIPCION PRECIO TOTAL PORCENTAIJE
1 TERRENO $200,000.00 17%
2 COSTOS DIRECTOS $825,440.00 68%
3 COSTOS INDIRECTOS $181,610.00 15%
TOTAL $1,207,050.00 100.00%

Tabla 58. Costos Totales Célica.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

E Los costos de realizar el proyecto por m2 son:

En la construccion, es decir solo costos directos:

COSTOS DIRECTOS POR M2

ITEM DESCRIPCION AREA (m2) COSTO / m2
1 AREA UTIL 1,047.31 [ $ 789.00
2 AREA BRUTA 1,952.46 | $ 423.00

Tabla 59. Costos Directos por m2.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

En todo el proyecto:

COSTOS TOTALES POR M2
ITEM DESCRIPCION AREA (m2) COSTO / m2
1 AREA UTIL 1,047.31 [ $ 1,153.00
2 AREA BRUTA 1,952.46 | $ 619.00

Tabla 60. Costos Totales por m2.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

E Los costos obtenidos por metro cuadrado estan acorde un promedio
comparativo de proyectos similares.
E Los costos del proyecto van acorde al segmento medio alto al que se

encuentra enfocado.
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7.1 OBJETIVOS

Definir una
politica de ventas

Realizar un plan
estratégico, para

lograr alcanzar las Zf‘ggg ?:Ion
m )
ventas propuestas precios

por el promotor. . .competitivos.

Definir
alternativas de
forma de pago

Definir estrategias
de penetracion en
el mercado.

llustracion 37. Objetivos de la Estrategia Comercial
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

7.2 METODOLOGIA

Basados en las 4 “Ps” del marketing, (Producto, precio, plaza y promocion), se

estableceran las estrategias para la venta y publicidad del Edificio Célica.

Producto Precio m Promocion

. Precio de Promocion
—| Calidad Venta Canales de Ventas
—| Diseno —| Descuentos Cobertura Publicidad
. . Formas de
Servicios — Pago

llustracion 38. Metodologia de la Estrategia Comercial
Fuente: http://lwww.picstopin.com.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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7.3 PRODUCTO

EL Proyecto “Célica” es desarrollado por Tecniurban. Cia. Ltda, une empresa familiar

gue cuenta con técnicos de muchisima experiencia, a pesar de ser nueva en el

mercado.
TECNIURBAN
CiA. LTDA.
llustracion 39. Logotipo Empresa.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Tecniurban. Cia. Ltda.
7.3.1 Calidad

Se desarrolla el Edificio Célica con los mas altos estandares de calidad, siempre

pensando en la satisfaccion y bienestar del cliente.

7.3.2 Nombrey eslogan

Como ya se menciond en el capitulo de concepcidn arquitectdnica, ya que se considera
a un edificio como una mini cuidad, el promotor ha decidido buscar un nombre que se
acople al proyecto, uno propio y original que le dé un significado a lo que se quiere
lograr. Es por esto que se escoge “Célica”, que es el nombre de una ciudad en la
provincia de Loja, y a su vez tiene un doble significado, ya que en latin significa. “La
que vino del cielo”, brindando asi el sentido que se quiere dar al proyecto, una mini

cuidad que viene del cielo. Y como dice su eslogan “Un lugar para vivir bien”.
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EDIFICIO -

CELICA

iUn lugar para vivir bien!

llustracion 40. Slogan Empresa.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Tecniurban. Cia. Ltda.

7.3.3 Disefioy Colores

El disefio moderno de cada departamento cumple con los estandares que busca el

cliente.

Los colores empleados quieren dar una idea de calidez, de abrigo, de hogar, es por

esto que el proyecto emplea tonos tierra, como es el naranja o ladrillo.

7.4 PLAZA

Tecniurban también se encarga de realizar la promocion y ventas de los inmuebles,
brindado siempre calidez al cliente. Preocupandose de hacer un seguimiento
personalizado de ellos y solventando cualquier inquietud de la manera mas rapida, con

el fin de generar confianza y seguridad.

Esa es su mejor herramienta para promocionar su producto, mantener clientes

satisfechos y confiados, que sean los encargados de traer nuevos compradores.
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7.5 PROMOCION

A parte de la promocion entre los mismos clientes, otra forma, es utilizando medios
publicitarios, como la valla del proyecto en el sitio y dipticos con informacion basica del

proyecto para ser usados por la fuerza de ventas.

7.5.1 Valladel Proyecto
La valla del proyecto se encuentra colocada en obra, siendo el primer elemento

informativo.

« Departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios

» 2 Locales Comerciales

.Amplio ascensor

.Gas y Agua Caliente centralizados
-Generador Eléctrico

. Guardiania Permanente

| Teléf.: 099 983 5456/ 224 2665 1_
VENTAS e-mail: tecniurban@gmail.com U‘—‘II

TECNIURBAN

llustracion 41. Valla del Proyecto.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Tecniurban. Cia. Ltda.
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7.5.2 Dipticos

Los dipticos son usados en la sala de ventas y también repartidos en puntos

estratégicos de la ciudad.

E Cara exterior

CARACTERISTICAS DEL PROYECTO .
CELICA

» Departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios

iUn lugar para vivir bien!

» 2 Locales Comerciales
- Amplio ascensor

« Gas y Agua Caliente centralizados

« Generador Eléctrico
« Guardiania Permanente
« Terraza ajardinada con BBQ.

« Sala comunal

(43 e
RUMIPAMBA Oe1-110 Y AV. ATAHUALPA

VENTAS
M Calle el Batdn E10-81 y Av. 6 de Diclembre
Edlficio Corinto

TECNIURBAN

Teléf.: 0999835456/ 224 2665
CiA. LTDA. e-mall: tecnlurban@gmall.com

llustracion 42. Cara Exterior Diptico.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Tecniurban. Cia. Ltda.

El diptico sirve como elemento informativo y de comunicacién entre el cliente y el

asesor de ventas.
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E Cara interior

EDIFICIO >

CELICA

iUn lugar para vivir bien!

CONSTRUYE:

JEXCELENCIA EN LA CONSTRUCCION!

TECNIURBAN
CiA. LTDA.

llustracion 43. Cara Interior Diptico.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda.
Elaborado por: Tecniurban. Cia. Ltda.

7.6 PRECIO

7.6.1 Precio de Ventas
Para establecer el precio de ventas, se basa en el estudio de mercado realizado en el
capitulo 4 del presente documento, obteniendo un precio promedio de $1.400,00 por

m2, incluido 1 parqueadero.

Segun el andlisis de la competencia realizado, y haciendo un analisis comparativo con

los beneficios que cada proyecto ofrece, el precio establecido ha sido tomando en
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cuenta caracteristicas de alta calidad, brindadas en el proyecto a los futuros clientes y

propietarios de los departamentos.

PRECIO PROMEDIO / m2
$1800,0
$1600,0 $1554,217 $1473,786
1398,462
$1341,45$é $1321,839 $1400,0
$1240,0 ,
$1000,0
$800,0
$600,0
$400,0
$200,0
30 LUBE | TORRE EDIFICI EDIFICI
CONJU TORRE EDIFICI TORRE | EDIFICI
NTO PLAZA | DEPAR S EDIFICI | KOREA BOULA (0] ) o BORGE )
DORAL 10 | TAMEN INORMA O GAVA| PARK N VERON ARTIS NAPOL OIS | CELICA
TOS | NDIATI A ES
T Series1| $1341, | $1398, | $1161, | $1240, | $1250, | $1146, | $1554, | $1202, | $1321, | $1306, | $1473, | $1400,

Gréfico 84. Precio Promedio por m2 de la Competencia.
Fuente: Andrea Goetschel P. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013.

Este precio varia con el criterio de altura y de tamafio del departamento:

Mayor altura en el piso ‘ Mayor precio/m2

Mayor area de departamento ‘ Menor precio/m2
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FACTORES PARA ESTIMACION DE PRECIOS
FACTOR VARIACION % DESCRIPCION
factor por tamano s | 3% por cada 25 m2 de aumento en el drea
factor por altura E:}' 1.5% por cada piso que asciende
factor por tiempo EI}I 1.5% por cada trimestre que avanza la construccién

Tabla 61. Factores para Estimacion de Precios.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Para calcular la tabla de precios durante preventas e inicio de la obra, se ha

considerado aumentar 1.5% en el precio del m2, por cada piso superior. Y disminuir 3%

por cada aumento de 25 m2 en el area de departamentos. Obteniendo asi:

PRECIOS EDIFICIO CELICA

AREA
PISO DPTO DORMITORIOS (u) (m2)  PRECIO/M2($) PRECIO DTO ($)
201 1 39 $1,420.00 $55,400.00

2 | 202 2 68 $1,377.00 $93,600.00
203 2 66 $1,377.00 $90,900.00

301 1 39 $1,441.00 $56,200.00

3 | 302 2 68 $1,398.00 $95,100.00
303 2 66 $1,398.00 $92,300.00

401 1 39 $1,463.00 $57,100.00

4 | 402 2 68 $1,419.00 $96,500.00
403 2 66 $1,419.00 $93,700.00

s | 501 2 74 $1,425.00 $105,500.00
502 3 98 $1,382.00 $135,400.00

¢ |60 2 74 $1,445.00 $106,900.00
602 3 98 $1,402.00 $137,400.00

- LOCAL 1 93 $1,750.00 $162,800.00
LOCAL 2 48 $1,855.00 $89,000.00

TOTAL VENTAS $1,467,800.00

Tabla 62. Precios de Venta Edificio Célica.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

eygo o “” ;s yo® ”
(‘_‘dl.hcw-Celu:a.

Pigina 166




chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

Por la gran ventaja competitiva que tiene el sector frente a los locales comerciales, se
plantea que el precio por m2 de los mismos estard en el orden de $1,720.00 a

$1,820.00.

Con estas consideraciones el total de ingresos por ventas del edificio sera:

$1,467,800.00

7.6.2 Precio por m2
Del total de montos establecidos por cada departamento, se obtiene que el precio

promedio de venta por m2 es:

PRECIO POR M2
ITEM DESCRIPCION AREA (m2) PRECIO / m2
1 AREA UTIL 1,047.31 | S 1,402.00
2 AREA BRUTA 1,952.46 | S 752.00

Tabla 63. Precios de Venta por m2 Edificio Célica.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Precio por m2

$1402,000

$752,000

AREA UTIL AREA BRUTA

Grafico 85. . Precios de Venta por m2 Edificio Célica.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013.
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7.6.3 Formade Pago

Para el proyecto se considera la siguiente forma de pago:

e La entrada, que corresponde al 20% del inmueble, a la firma de la promesa de

compra venta.

e Las cuotas, el 30% del precio del inmueble, distribuido en cuotas mensuales
desde la firma de la promesa de compra venta, hasta la terminacién de la

construccion del edificio.

e EL crédito, correspondiente al 50% del valor del bien, el cliente podra optar por

realizar un crédito hipotecario a la entidad bancaria que el escoja.

- FORMA DE PAGO
CUOTAS | % DESCRIPCION
Entrada |20 |A lafirma de la promesa de compra venta
Cuotas |30 | Durante la ejecucion de la obra

Crédito |50 | Crédito Hipotecario con entidad bancaria
Tabla 64. Forma de Pago Edificio Célica.

Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

De la siguiente forma de pago establecida, a continuacion se presenta el cuadro con
los valores respectivos a cancelar de cada uno de los departamentos y locales

comerciales:
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FORMA DE PAGO

ENTRADA CUOTAS CREDITO
PISO DPTO DORMITORIOS (v) ———— ———— ——— ————
20% 30% 50%

2 201 1 $11,080.00 $16,620.00 $27,700.00 $55,400.00
202 2 $18,720.00 $28,080.00 $46,800.00 $93,600.00

203 2 $18,180.00 $27,270.00 $45,450.00 $90,900.00

3 301 1 $11,240.00 $16,860.00 $28,100.00 $56,200.00
302 2 $19,020.00 $28,530.00 $47,550.00 $95,100.00

303 2 $18,460.00 $27,690.00 $46,150.00 $92,300.00

4 401 1 $11,420.00 $17,130.00 $28,550.00 $57,100.00
402 2 $19,300.00 $28,950.00 $48,250.00 $96,500.00

403 2 $18,740.00 $28,110.00 $46,850.00 $93,700.00

5 501 2 $21,100.00 $31,650.00 $52,750.00 $105,500.00
502 3 $27,080.00 $40,620.00 $67,700.00 $135,400.00

6 601 2 $21,380.00 $32,070.00 $53,450.00 $106,900.00
602 3 $27,480.00 $41,220.00 $68,700.00 $137,400.00

PB | LOCAL1 $32,560.00 $48,840.00 $81,400.00 $162,800.00
PB | LOCAL2 $17,800.00 $26,700.00 $44,500.00 $89,000.00
TOTAL VENTAS $293,560.00 | $440,340.00 | $733,900.00 | $1,467,800.00

Tabla 65. Distribucion de Ingresos segln la Forma de Pago Edificio Célica.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Se considera esta forma de plazo para facilidad de pago de los clientes de clase media

alta a quien esté enfocado el proyecto.

7.6.4 Descuentos
La empresa siempre esta dispuesta a negociar las formas de pago, con el fin que el
cliente pueda acceder a la compra del bien y satisfaga sus necesidades. Por lo que se

plantea la siguiente politica de descuentos.

POLITICAS DE DESCUENTO

% DESCUENTO | DESCRIPCION |
5 Por compra al contado del bien
5 Por ser cliente de anteriores proyectos
5 Por la compra de dos bienes del edificio

Tabla 66. Politicas de Descuento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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7.6.5 Factor de Absorcién

Tomando en cuenta los factores de absorcion obtenidos en el capitulo 4, se prevé para
este proyecto un indice menor a uno, esto quiere decir que se vendera un promedio
ponderado de menos de un departamento por mes. Al tener 13 departamentos, se
considera que la venta se la realizard en 18 meses, lo que implica un factor de

absorcion de 0.72.

FACTOR DE ABSORCION

DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD
Numero de unidades a vender Dptos. 13
Planificacién periodo de ventas mes 18
Factor de absorcion 0.72

Tabla 67. Factor de Absorcion.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

7.6.6 Resumen de Ventas

Con el modelo planteado, se prevé un ingreso por ventas de la siguiente forma

RESUMEN DE VENTAS
FORMA
DE PAGO

VENTAS $293,560.00 $440,340.00 $733,900.00 $1,467,800.00

Tabla 68. Resumen de Ventas.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

20% ENTRADA 30% CUOTA 50% CREDITO TOTAL INGRESOS

7.6.7 Cronograma de Ventas

Considerando los factores mencionados anteriormente, se considera el siguiente

cronograma de ventas, para 18 meses.
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EDIFCIO CELICA
CRONOGRANADE VENTAS
MESES DE VENTA 18 1 l 3 4 5 b 1 § 9 1 i Y 13 1 1 1 1 1§ 1 [ 4 |2
VENTASTOTALES SLA6T80000 SLS000)  SOLSAO00[ LS00  $OLNA00|  SLSM0|  SBLSO0|  SGLSAO00)  SBLSAD0| OIS0  SLOA00|  SBLS0|  SBLSAOOD)  SBLSADO0| OIS0 LS00  SBLSO00|  SBLSNOD|  $BLSA0

Tabla 69. Cronograma de Ventas.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

7.7 CRONOGRAMA DE INGRESOS

Se prevé el siguiente cronograma de ingresos tomando en cuenta los diferentes valores de las cuotas a recibir por

concepto de ventas.

EDIFICIO CELICA
RONOGRAMA D RESO!
CUQTAS MESES
MESES DE VENTA 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 u 2 3 1 15 16 iy 18 19 2 2 2
RESERVA 2% $293560.0) $1631000 $1631000 $16310.00 $16310.00 $16310.0 $16310.00 $1631000 $16310.00 $16310.00 $16310.0 $16310.00 $1631000 $1631000) $16310.00 $16310.00 $16310.00 $16310.00 $1631000
ENTRADA ) $24,460.00) $1.44000 $1,4000) $1,44000 $1.44000) $1,44000) $1.40000 $1.4000 $1,44000) $1.44000) $1,44000) $1,44000) $1,.600) $1,44000) $1.44000) $1,44000 $1,44000 $144000
S50 $15300) $153000) $1,53000) $1,53000) $153000) $15300) $15300) $1,53000) $1,53000) $153000) $153000) $15300) $1,53000) $1,53000) $1,53000) $153000)
46000 $1,63000) $1,63000) $1,63000) $163000 $163000) $1,6300) $1,63000) $L60.00 $163000 $163000) $1,63000) $1,63000) $1,63000) $1,63000) $163000
$246000 $1,75000) $1,750.00 $175000) $1,7500) $1,7500) $1,75000) $1,75000 $175000) $1,7500) $1,7500) $1,75000) $1,75000) $1,75000) $175000)
46000 $1,880.00 $188000) $1,8800) $1,8800) $1,88000) $1,880.00 $188000) $1,88000) $1,8800) $1,88000) $1,88000) $1,880.00) $188000)
$24,46000) 20000 520000 520000 52,0000 $2,0000 20000 520000 520000 520000 $2,0000 $2,0000 520000
2046000 22200 $22000) $2,2000) $2,2000) $,2000 222000 $2,200) 52,2000 $2,2000) $2,20000) $2,22000
2046000 $2.45000) 5245000 $245000) 45000 $2,4500) $24500) $245000) $245000) $2.45000) 245000
20,6000 $2,72000) $2,72000) $2,7000) 27200 $27200) $2,72000) $2,72000) $2,72000) 2,700
2046000 $3,060.00) $3,060.00) $3,0600) $3,0600) $3,06000) $3060.00) $3,060.00) $306000
$46000) 43,5000 349000 $349000) 5345000 53,5000 53,5000 349000
2446000 $408000) $40800) $408000) $4080.00 $4080.00) 44,0800
$24,46000) 4800 $4,85000) $4.8500) 44,8000 459000
Szn,osL_w‘ $612000 $6,12000 $6,12000] %,mj
$24,46000] $8,15000 $8,15000) 4815000
$24,46000) $12,23000 $12,23000
$24,460.00) $24460.00)
$24,460.00) 24,460.0)
CREDITO
HPOTECARIO 0% $73390000 $733.90001)
INGRESOS MENSUALES $16,31000 $17,750.00 $19.280.00 $2091000 $22,660.00 $24,540.00 $26,580.00 $28,800.00 $31,25000 $33,97000 $37,03000 $40520.00 $44,600.00 $49490.00 §$55,61000 $63,760.00 $75,990.00 $100,450.00 §758,360.00
INGRESOS ACUMULADOS $16,31000 $34,060.00 $53,34 $96,91000 $121,450.00 $148,030.00 $176,830.00 $208,080.00 $242,050.00 $279,080.00 $319,600.00 $364,200.00 $413690.00 $469.300.00 $533,060.00 $600,050.00 $709,500.00 $1,467,860.00
PORCENTAJE PARCIAL 1% 1% 1% 1% % % % 2% % % 3 3 k) I % % 5% % 52%
PORCENTAJE ACUMULADO 1% % I 5 % [ 10% 12% 1% 16% 19% 2% 5% 2% 2% 3% 4% 8% 100%
TOTALINGRESOS VENTAS $1467,800.00

Tabla 70. Cronograma de Ingresos.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Edifieis "Ciliea” T Piglwal?l




chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

PRECIO
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CUADRO DE INGRESQS TOTALES DEL PROYECTO CON APALANCAMIENTO

$1,600,000.00

$1,400,000.00
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Gréfico 86. Curvas de Ingresos Parciales y Acumulados.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

7.8 CONCLUSIONES

B Segun el estudio de mercado se establecié un precio promedio ponderado de
$1.402, por cada m2. El cual es un precio bastante competitivo y atractivo para
el cliente.

E Los ingresos totales por la venta de los inmuebles, tanto locales comerciales,

como departamentos es de:

$1,467,800.00

E Se establecié un factor de absorcién de 0.72, con lo cual se pudo establecer el

cronograma de ventas. El cual es adecuado segun el analisis de la competencia.
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8.1 OBJETIVOS

* Demostrar si el proyecto es rentable y viable
financieramente, con el analisis de indicadores financieros
como el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de
Retorno (TIR)..

- * Obtener una Tasa de Descuento, acorde con el negocio de
Objetivos < la construccion.

* Analizar la sensibilidad del proyecto al decrecimiento de
precios en las ventas, incremento en costos y velocidad de
ventas.

.

llustracion 44. Objetivos del Andlisis Financiero.
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

8.2 METODOLOGIA

Realizar el analisis estatico del proyecto, tanto
apalancado, como sin apalancar.

\Z

En base al cronograma de ingresos y egresos,
establecer el flujo de caja del proyecto.

\Z

Calcular la tasa de descuento del proyecto, a base del
CAPM, factores y WACC

N7

Analizar los indicadores financieros obtenidos de los
flujos de caja del proyecto apalancado, y sin
apalancar.

N/

Analizar las sensibilidades del proyecto a la variacion
de costos, ingresos y velocidad de ventas.

llustracion 45. Metodologia del Anélisis Financiero
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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8.3 INGRESOS Y EGRESOS

Para el analisis financiero, se utiliza los cronogramas de ingresos y egresos obtenidos

en los capitulos 6 y 7 respectivamente.

Los costos obtenidos son los siguientes:

COSTOS TOTALES CELICA
ITEM DESCRIPCION PRECIO TOTAL PORCENTAJE
1 TERRENO $200,000.00 17%
2 COSTOS DIRECTOS $825,440.00 68%
3 COSTOS INDIRECTOS $181,610.00 15%
TOTAL $1,207,050.00 100.00%

Tabla 71. Costos Totales Célica.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

CUADRO DE COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

$250,00000

5200,000.00

$150,00000 +—|

PRECIO

$1,400,000.00

$1,200,000.00

51,000,000.00

$800,00000

i Costos Parclales

$600,00000  emmmCostos Acumilades
5100,000.00
5400,00000
$50,000.00 +—
- H 520000000
50,00 — U J J J 50.00
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 1 13 1u 15 16 17 18 19 0 n n
MESES
Grafico 87. Curva de Costos Totales Parciales y Acumulados.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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Los ingresos obtenidos resultado de las ventas:

$1,467,800.00

CUADRO DE INGRESOS TOTALES DEL PROYECTO' CON APALANCAMIENTO
580000000 $1,600,000.00

$700,00000 $1,400,000.00

SE00,000.00 $1,200,000.00

$500,000.00 $1,000,000.00

9
2 s40000000 $800,000.00
g

g

s Ingresos Parciales
a—ingresos Acumulades

$300,00000 $600,000.00

520000000

§400,000.00

$100,00000 $200,000.00

$000 5000

Gréfico 88. Curvas de Ingresos Parciales y Acumulados.
Fuente: Andrea Goetschel P. Julio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

8.4 PROYECTO SIN APALANCAMIENTO

Se realiza un primer analisis del proyecto, con la opcion de financiamiento sin

apalancamiento, es decir costear el proyecto con capital propio.

8.4.1 ANALISIS ESTATICO (PURO)

Resultado del andlisis de costos e ingresos del proyecto, se determina la utilidad, el

margen Yy la utilidad del proyecto:

Utilidad

VENTAS
- COSTOS
UTILIDAD

g l.’. ] ”c,l. ” pl ° 776



Margen:

(UTILIDAD / VENTAS) %

Rentabilidad del Proyecto:

(UTILIDAD / COSTO TOTAL) %

Entonces, se obtiene el siguiente estado de resultados:

DI X997

ESTADO DE RESULTADOS

DESCRIPCION PRECIO TOTAL

INGRESOS

INGRESOS - VENTAS $1,467,800.00

TOTAL INGRESOS $1,467,800.00
EGRESOS

COSTOS $1,207,050.00

TOTAL EGRESOS $1,207,050.00

UTILIDAD $260,750.00

MARGEN (18 MESES) 17.8%

RENTABILIDAD (18 MESES) 21.6%

Tabla 72. Estado de Resultados. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Como un primer analisis, se considera el proyecto sin apalancamiento, obteniendo el

siguiente esquema de financiacion.

COSTOS - FINANCIACION - VENTAS

COSTO TOTAL FINANCIACION VENTAS
TERRENO $200,000.00 CAPITAL PROPIO $842,850.00 UTILIDAD $260,750.00
COSTOS DIRECTOS $825,440.00 CREDITO COSTO TOTAL $1,207,050.00
COSTOS INDIRECTOS $181,610.00 PREVENTAS $364,200.00
TOTAL $1,207,050.00 TOTAL $1,207,050.00 TOTAL $1,467,800.00

Tabla 73. Esquema de Financiacion. Proyecto Sin Apalancar.

Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

eygo o “” ;s yo® ”
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$1,600,000.00
INGRESQS
$1,400,000.00
COSTO TOTAL FINANCIACION UTILIDAD
$1,200,000.00
COSTO
INDIRECTO
$1,000,000.00 - FHENENLE
$800,000.00 -
COSTO
$600,000.00 - DIRECTO
CAPITAL
$400,000.00 PROPIO
$200,000.00 -
TERRENO
0.00
5 1 2 3
Series3 S181,610.UU 5364,200.00 $260,750.UU
Series2 $825,440.00 $0.00
Series1 $200,000.00 $842,850.00 $1,207,050.00

Gréfico 89. Esquema de Financiacion. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

8.4.2 ANALISIS DINAMICO

El andlisis dindmico, implica hacer el estudio de los costos e ingresos en el tiempo.

Para lo cual en base a los cronogramas obtenidos en los capitulos 6 y 7, se determina:

E Flujo de Caja del Proyecto

E Determinacion de la Tasa de Descuento

E Calculo de las variables financieras VAN y TIR

E Sensibilidades.
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8.4.2.1 Flujo de Caja
EDIFICIO CELICA
0 DE CAJA EDIFICIO
ITEM DESCRIPCION PRECIOTOTAL 1 2 3 4 5 ] 1 8 9 0 1 n 3 u 5 1 n 18 ) ] A 2
10 INGRESOS
11 INGRESOS $1,467,80000 $1631000 S17,75000 $18.280.00 $2091000 S66000 U500 658000 $18.80000 $31.25000 $397000 $37,03000 4052000 SH60000 $9.45000 $55,61000 $63,76000 $T590.00 510045000 ST58.36000
INGRESOS MENSUALES $1631000 $17,75000 $19.28000 $2091000 $,66000 2456000 $26,58000 $8,80000 $31,25000 $3397000 $37,03000 $4052000 1460000 $9,45000 $55,61000 $63,76000 $7599000 $10045000 $758,36000
INGRESOS ACUMULADOS $16310.00 06000 $5334000 $T25000 $%.91000 S11.45000 14803000 $176,83000 $208,080.00 SUL05000 79,0800 $319,60000 36420000 13,6000 $469,30000 $533,060.00 $609050.00 $10950000 $1,467,86000
20 EGRESOS
20 CosT0S $1,207,0500) 12,0100 $2,0000 S2,0000 2,100 $%,68000 $62,.27000 $67.35000 $67,35000 $67.35000 6735000 $81,20000 104000 $820.00 $55,19000 823000 $45,75000 45,1000 $3.40000 653000 $4160000 $34.25000
EGRESOS MENSUALES 1000 $22,01000 $2,01000 20,1300 $5,68000 62,2700 $6735000 $67,35000 $6735000 $67,35000 $81,20000 $4034000 $18290.00 $55,19000 48,3000 $45,75000 $45,10000 $3,40000 4653000 $41,600.00 $325000
EGRESOS ACUMULADOS 01000 40000 $266,030.00 28816000 344000 $407,11000 474,46000 $541,81000 $609,16000 $676,51000 $T51,75000 $198,690.00 $346,38000 0,100 $95040000 $996,15000 $1,041,250.00 $1,084,650.00 $1131,180.00 $1172,78000 $1,201030.00 $1.207,03000
30 [SALDO EN CAJA PARCIAL $260,750, $2,01000] -$22,01000] -$2,010.0 -$5,82000) -§38930.00 $12990.0 36,4000 -$44690.0 4281000 $40,770.0 -$52,04000 596900 $1432000] -$18,160.00 -§1,7100) -$1,15000 $4390.0 $12.21000] $17,23000 $3439000] $66,20000] $T58,36000
ISAI.DO EN CAJA ACUMULADO 52201000 ~$204,020.00] -$266,030.00] $271,850.00] -$310,780.00] §353,770.00 -$400.210.00] -S4 90000 -$487,710.00] -$528,480.0 -$580920.00] $590610.00] -$604930.0] -$623,090.00] -$630,800.00 -$631,950.00] -$627,560.0 -$615.350.00] -$598,120.0 -$563,130.0] -$197,530.00] $260830.00
Tabla 74. Flujo de Caja. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
CUADRO DE SALDOEN CAJA
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$800,000.00
$200,000.00
$600,000.00 $100,000.00
50.00
$400,000.00
o -5100,000.00
S tiSaldo en Caja Parcial
e
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Grafico 90. Saldo en Caja. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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PRECIO

INGRESOS - EGRESOS - SALDOEN CAJA
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Gréfico 91. Flujos Acumulados de Ingresos — Egresos — Saldo en Caja. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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8.4.2.2 Determinacion de la Tasa de Descuento.

Se realiza dos analisis:

E Método del CAPM.

E Método de los Factores.

8.4.2.2.1 Método del CAPM

El CAPM es un modelo econémico de valuacion de los activos determinado por el

riesgo del producto.

La tasa de descuento se obtiene con la siguiente férmula:

Re (rendimiento esperado) =rf + (rm -rf) *B + rp

En donde,
rf Tasa Libre de Riesgo (EEUU)
(rm - rf) Prima de Riesgo de Mercado
B Coeficiente del Activo del sector inmobiliario (EEUU)
rp Riesgo Pais (Ecuador)
re Tasa de descuento esperada (anual)

Tabla 75. Variables para el Célculo del Re.
Fuente: Apuntes Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

El beta del proyecto se lo obtiene:

Bu = BL.1
1+ (1-t). D/K%
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Con este método, se obtienen los siguientes resultados:

CALCULO DE B (Industria Construccion)

DATOS VARIABLE VALOR
Numbers of Firms 22
Average Beta BL 1.55
Market D/E Ratio D/K % 49.57%
Tax Rate t 7.12%
Unlevered Beta Bu 1.06

Tabla 76. Calculo del B.
Fuente: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datafile/Betas.html. Agosto 2013.
Realizado por: http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datafile/Betas.html.

Para el calculo de la tasa de descuento se determinan los siguientes valores:

E Riesgo Pais:

ECUADOR - Riesgo Pais (Embi+ elaborado por JP Morgan)

MENSUAL ANUAL HISTORICO

ULTIMO 6 5 0 680.000

660.000

ANTERIOR
643 640.000
~0,31% =
VARIACION PORCENTUAL ,

600.000
) 25/07/13 01/08/13 08/08/13 15/08/13 22/08/13 29/08/13
VARIACION PUNTOS 2

MAX. HISTORICO 7222 - 07/08/2002

MiN. HISTORICO 184,74 - 26/01/2007

Gréfico 92. Riesgo Pais.
Fuente: http://www.ambito.com/economia/mercados/riesqo-pais/info/?id=5. 2013.
Realizado por: http://www.ambito.com/economia/mercados/riesgo-pais/info/?id=5.

E Tasa Libre de Riesgo:

Son los valores de los bonos del Tesoro de Estados Unidos.
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Panel de tasas de interés

Dia Fija a 30 T.‘::::d‘ﬁ; Dif erencial
anos (pb)
anos
12ago 4.44 2.57 187
29-Jul 4.48 2.58 190
11-Jul 4.78 2.70 208
10-Jun  4.19 2.17 202

Fuente: Reserva Federal y W51/ Haver

Tabla 77. Valores del Tesoro.
Fuente: http://www.bbvaresearch.com/KETD/fbin/mult/130613 HousingWatchEEUU 02 esp tcm346-

391598.pdf. Agosto 2013.
Realizado por: http://www.bbvaresearch.com/KETD/fbin/mult/130613 HousingWatchEEUU 02 esp tcm346-

391598.pdf.

Grafica 8
Rentabilidad de valores del tesoro a 10 aflos y

tasa hipotecaria (%)
Diferencia en puntos basicos (pb) a la derecha

7 mrrrE Diferencial (pb), der. 300
s \/3lores Tesoro 10 afios
6 - . 250
e [ija a, 30 afios
; 200
4
- 150
3 )
- 100
2
1 50
0 0

1 12 13

Fuente: Reserva Federal, W5J / Haver, EBVA Research

Gréafico 93. Rentabilidad de Valores del Tesoro
Fuente: http://www.bbvaresearch.com/KETD/fbin/mult/130613 HousingWatchEEUU 02 esp tcm346-

391598.pdf. Agosto 2013.
Realizado por: http://www.bbvaresearch.com/KETD/fbin/mult/130613 HousingWatchEEUU 02 esp tcm346-

391598.pdf.
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TASA DE DESCUENTO
DATOS VARIABLE VALOR (%)
Tasa Libre de Riesgo (EEUU) rf 2.57
Prima de Riesgo de Mercado (rm - rf) 13.60
Coeficiente del Activo del sector inmobiliario (EEUU) B 1.06
Riesgo Pais (Ecuador) rp 6.50
Tasa de descuento esperada (anual) re 23.50
Tasa de descuento esperada (mensual) re 1.77%

Tabla 78. Tasa de Descuento por el Método CAPM. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Varias. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

8.4.2.2.2 Método de los Factores

Se obtiene la Tasa de Descuento realizando una estimacion ponderada de las

siguientes variables:

E Riesgo Pais: 6.5% (obtenido del numeral anterior).
E Inflacion: 4.10%

(http://lwww.bce.fin.ec/documentos/PublicacionesNotas/Notas/Inflacion/inf201301

.pdf). Ao 2013.

E Rendimiento Esperado: Se determina un 10%.
Se realiza el calculo de la tasa con la siguiente formula:

Tasa de Descuento=(1+Riesgo Pais)*(1+Inflacién)*(1+Rendimiento Esperado)

TASA DE DESCUENTO

DATOS VARIABLE VALOR (%)
Riesgo Pais (Ecuador) rp 6.5%
Inflacion i 4.1%
Rentabilidad requerida Rr 10.0%
Tasa de descuento esperada (anual) re 21.95%
Tasa de descuento esperada (mensual) re 0.018%

Tabla 79. Tasa de Descuento por el Método de los Factores. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Varias. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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8.4.2.2.3 Tasa de Descuento Adoptada.

TASA DE DESCUENTO

Método ‘ Tasa Descuento
Método CAPM 23.5%
Método Factores 21.95%

Tabla 80. Tasa de Descuento Adoptada. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Para el célculo de las variables financiaras, se escoge Tasa de Descuento mas

conservadora, en este caso el 23.5%, obtenido por el método de CAPM.

8.4.2.3 Calculo de Variables Financieras

Del andlisis realizado, se obtienen los siguientes resultados:

ANALISIS DINAMICO

DESCRIPCION VALOR

Total Ingresos $1,467,800.00
Total Costos $1,207,050.00
Utilidad $260,750.00

VAN $35,955.86

TIR 29.01%
Inversidon Maxima $631,950.00

Tabla 81. Resultados Anélisis Dindmico. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

8.4.2.4 Sensibilidades
Es importante conocer la sensibilidad del proyecto a la variacion de las diferentes
variables como los costos, ingresos y velocidad de ventas; y asi determinar hasta qué

punto nuestro proyecto es viable. Se realizan los siguientes analisis de variaciones:

E Costos e Ingresos

E Velocidad de Ventas.
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8.4.2.4.1 Variacion de Costos e Ingresos

SENSIBILIDAD DELVAN
BILIDAD ARIACION DE INGRESO
-$6,516.1 0% 1% W% % &% 5% -G T% 8% % -10% -11% 1% -13% 1% -15%
% 35,9558 $25,15040 §14,363.1 356508 57,1148 51802783 S2881367 53961190 -$50,3%8.20 561,198 -$71,99276 58278883 -$33,519.72 -$104,399.89 -$115,170.70 S1597753
1% 2559173 $1473.] 39198 6,850 $17,632.95 -528,445.9 5393140 -$50,030.03 -560816.33 57161680 -$82,41089 -993,206.9 -5103,997.89 S114,818.03 515,583 -$136,395.66
% $15,076.60] 42714 -56,516.16 1731414 -928,094.08 S3.907.40 -549,692.93 56049116 STL77.47 -582,07.94 -$92,87.03 -$103,668.10 -S114,458.99 515,796 -$136,04997 -$146,856.8
% $4,641.98 -$6,16347 $16,950.77 1,879 -$38,528.70) St -560,127.55 $10.925.77) -$81,712.08 59251255 -$103,306.64 $11071] -S124,893.60 S135,713.77 -5146,484.58 -§157,91.41
% -95,778.40) -$16,584.06 $27,371.3 5316934 54894928 -$59,762.30) -§70,548.13 -$81,346.36 59,1326, -5100,933.14 SU3721.3 S14,5330 -5135,314.19 514613436 -5156,905.17 167,712,
5% 516,300 -$27,035.48 -$37,82.78 -948,620.80) -$59,400.71 -$70,213.72 -$80,999.56 -$91,797.78 -$102,584.09 -$113,384.56 -$124 178,65 S134.974.7) -$145,765.61 -$156,585.78 -$167,356.59 -$178,163.4)
0 6% -$26,665.16] -$37.4706)) 5482571 -$59,055.94 -569,835.84 -$80,648.85 59143469 51022292 $113,09.2 -$123,81969 $13461378 514540985 -$156,200.74 S167,009 SU7779L72 -$188,598.59
% -$37,092.07 -$47,897.53 -$58,684.83 -$69,482.85 -$80,262.75 -$91,075.77] -$101,861.60 $112,659.83 -$123.446.14 -$134,246.61 -$145,040.70 -$155,836.76 -$166,627.69 S48 -$188,218.64 -$199,025.47
8% -54753.62 -$58.34207 969,197 ST992740 -990,707.30 -5101,52031 -§112,306.15 51310437 -$133,890,68 514469115 -515,485.24 -9166,281.31 ST, -9187,892.37 -5198.663.18 520947001
0 %% -957.954.84 56876032 -979547.6) -590,345.64 910112554 -5111,938.5 -$120,724.39 S133,5226 -S144,308.93 -9155,109.39 -$165,903.49 -5176,699.55 5187 490.44 -$198,31062 520908143 -$219,888.26
10% -968416.9 -$79,224) -990,000.72 -$100,807.74 511158764 -$122,40066 -$133,186.49 S13.98472 S154, 77103 -9165,57150 -$176,365.59 918716165 -$197,95.54 S208772.72 5219585 -$230,350.36
11% 57883430 -$89,639.76 -5100,427.05 511,258 -$122,004.98 S132,817.99 S13.603.83 -§154,402.06 -$165,188.36 S175,988.83 -$186,78.92 -9197,578.99 -5208,369.88 -6219,190.05 -5229,960.86 -9240,767.69
1% -689,254.89 -$100,060.34 511084764 S121,645.67 513042557 51433858 51540442 516482264 $175,6089 -5186,40942 -$197,20351 -9207,999.58 521879047 510961064 -$240,38145 -$251,188.28
13% -599,725.34 511053079 5121,31809 13211611 514,8%.02 515370903 -$164,494.87 517529309 -$186,079.40 -5196,879.87 507 613.% 5184703 529,609 -$240,081.09 -§250,851.90 S261,688.73
14% 51015143 -$120956.89 S131,744.18 $142,542.21 1533011 S164135.10 -$174.920% -$185,719.19 -$19,505.49 -5207,305.96 -$218,100.05 -$108.896.12 -$139,687.01 525050718 561,719 SI70,084.82
15% 512056349 $131373.9 $14,161.35 515295927 516373917 517455219 -$185,338.02 5196,136.25 -$206.922.56 SUTTB0 S28517.12 $139313.19 $250,10008] SI09435 S271,6%5.06 528050189

Tabla 82. Sensibilidad del VAN a la Variacion de Costos e Ingresos. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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VARIACION DEL VAN EN RELACION AL COSTO
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Gréfico 94. Sensibilidad del VAN a la Variacién de Costos. Proyecto Sin Apalancar.

Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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VARIACION DEL VAN EN RELACION AL PRECIO
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PORCENTAJE DE VARIACION DE PRECIOS

Grafico 95. Sensibilidad del VAN a la Variacion de Precios. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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SENSIBILIDAD DELTIR
DAD ARIACION DE PRECIO
2.53% 0% -1% 2% -3% 0% -5% -6% -T% -8% 9% -10% -11% -12% -13% -14% -15%
0% 29.01% 21.35% 25.70% 24.05% 2.40% 20.76% 19.11% 17.47% 15.84% 14.21% 12.51% 10.95% 9.32% 7.70% 6.08% 4.46%
1% 21.31% 25.73% 24.10% 2.47% 20.84% 19.21% 17.59% 15.97% 14.35% 12.74% 11.13% 9.52% 7.91% 6.30% 4.71% 3.11%
% 25.76% 24.14% 2.53% 20.92% 19.31% 17.70% 16.09% 14.49% 12.89% 11.30% 9.70% 8.11% 6.52% 4.93% 3.35% 177%
3% 24.19% 20.5%% 20.99% 19.40% 17.81% 16.22% 14.63% 13.05% 1147% 9.8%% 831% 6.74% 5.17% 3.60% 2.03% 0.47%
4% 22.66% 21.07% 19.49% 17.92% 16.30% 14.77% 13.20% 11.64% 10.07% 8.51% 6.95% 5.40% 3.84% 2.29% 0.74% -0.80%
5% 21.15% 19.58% 18.02% 16.46% 14.90% 13.35% 11.80% 10.25% 8.70% 7.16% 5.62% 4,08% 250% 1.00% -0.52% -2.05%
6% 19.67% 18.12% 16.58% 15.04% 13.50% 11.96% 10.42% 8.8% 7.36% 5.83% 431% 2.7% 1.27% -0.25% -1.76% -3.28%
% 18.23% 16.69% 15.17% 13.64% 12.12% 10.60% 9.08% 7.56% 6.05% 4.54% 3.03% 152% 0.02% -1.48% -2.98% -4.47%
8% 16.81% 15.29% 13.78% 12.21% 10.77% 9.26% 1.76% 6.26% 4.76% 3.27% 177% 0.28% -1.20% -2.69% -4.17% -5.65%
9% 15.42% 13.92% 12.43% 10.93% 9.44% 7.95% 6.47% 4.98% 3.50% 2.02% 0.55% -0.93% -2.40% -3.87% -5.30% -6.80%
10% 14.05% 12.51% 11.09% 9.61% 8.14% 6.66% 5.19% 3.73% 2.26% 0.80% -0.66% -2.12% -3.58% -5.04% -6.48% -1.93%
1% 12.72% 11.25% 9.79% 8.33% 6.87% 5.41% 3.95% 2.50% 1.05% -0.40% -1.84% -3.2% -4.73% -6.17% -7.61% -9.04%
12% 11.41% 9.96% 8.51% 7.06% 5.62% 4.18% 2.70% 130% -0.14% -1.57% -3.00% -4.43% -5.86% -1.29% -8.71% -10.13%
13% 10.12% 8.69% 7.25% 5.82% 4.3% 2.96% 1.54% 0.11% -131% -2.73% -4.15% -5.56% -6.97% -8.38% -9.79% -11.20%
14% 8.86% 7.44% 6.02% 4.60% 3.19% 177% 0.36% -1.05% -2.45% -3.86% -5.26% -6.66% -8.06% -9.46% -10.85% -12.24%
15% 1.63% 6.2% 481% 34% 2.01% 0.61% -0.79% -2.18% -3.58% -4.97% -6.36% -1.78% 9.13% -10.51% -11.89% -13.27%

Tabla 83. Sensibilidad de la TIR a la Variacion de Costos e Ingresos. Proyecto Sin Apalancar.

Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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VARIACION DEL TIR EN RELACION AL COSTO
035%
030% y =-1,4229x + 0,2849
R2 = 0,9983
025%
020%
o
= VARIACION TIR
015% ' ——Lineal (VARIACION TIR)
010%
005%
000% T T T T T T T 1
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%
PORCENTAJE DE VARIACION DE COSTOS

Grafico 96. Sensibilidad de la TIR a la Variacion de Costos. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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VARIACION DEL TIR EN RELACION AL PRECIO
035%

y = 1,6365x + 0,2896
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= 005%

000%
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PORCENTAJE DE VARIACION DE PRECIOS

Gréfico 97. Sensibilidad de la TIR a la Variacion de Precios. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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8.4.2.4.2 Variacion de Velocidad de Ventas

SENSIBILIDAD DEL VAN

MESES DE VENTA
18 $35,955.86
19 $21,040.98
20 $6,126.09
20.411 $0.00
21 -$8,788.79
22 -$23,703.67
23 -538,618.56
24 -$53,533.44
25 -568,448.32

Tabla 84. Sensibilidad del VAN ala Variacién de Velocidad de Ventas. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

SENSIBILIDAD DEL TIR

MESES DE VENTA

18 29.1%
19 26.7%
20 24.4%
20.36 23.5%
21 22.0%
22 19.7%
23 17.3%
24 15.0%
25 12.6%

Tabla 85. Sensibilidad de la TIR a la Variacion de Velocidad de Ventas. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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VARIACION DEL VAN EN RELACION A LOS MESES DE VENTA
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Grafico 98. Sensibilidad del VAN a la Variacion de Velocidad de Ventas. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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VARIACION DEL TIR EN RELACION A LOS MESES DE VENTA
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Grafico 99. Sensibilidad de la TIR a la Variacion de Velocidad de Ventas. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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8.4.2.4.3 Resultados Sensibilidades
El proyecto es muy sensible a la variacién de los costos, precios y velocidad de ventas.
Apenas soporta una variacion maxima del 3% en costos y precios y solo 2 meses mas

al previsto en la velocidad de ventas.

LIMITES AL VAN Y TIR

VARIACION VALOR LIMITE ‘
COSTOS 3.45%
PRECIOS -3.33%
VELOCIDAD DE VENTAS 20.5 meses

Tabla 86. Resultado de Sensibilidades. Proyecto Sin Apalancar.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

8.5 PROYECTO CON APALANCAMIENTO

Se realiza un segundo analisis del proyecto, con la opcién de financiamiento a través

de un préstamo bancario.

8.5.1 CONDICIONES DEL PRESTAMO
Para el préstamo bancario se considera una tasa de interés efectivo de 11.33%.

(http://www.mutualistapichincha.com/mupi/der_tasasinteres.jhtml). Agosto del 2013.

DATOS PARA CREDITO
DATOS VALORES
COSTO TOTAL $1,207,050.00
BANCO FINANCIA (DEL COSTO TOTAL) 30%
BANCO FINANCIA (DE LA INVERSION MAXIMA)) 57%
PRESTAMO A BANCO $360,000.00
CAPITAL PROPIO $482,850.00
PREVENTAS $364,200.00
INTERES BANCARIO NOMINAL 10.78%
INTERES BANCARIO EFECTIVO 11.33%

Tabla 87. Datos para Crédito.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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8.5.2 ANALISIS ESTATICO (PURO)
Resultado del andlisis de costos e ingresos del proyecto, y con los pagos
correspondientes a los intereses del crédito, se determina la utilidad, el margen y la

utilidad del proyecto:

Utilidad
VENTAS
- COSTOS
UTILIDAD
Margen:

(UTILIDAD / VENTAS) %
Rentabilidad del Proyecto:

(UTILIDAD / COSTO TOTAL) %

Entonces, se obtiene el siguiente estado de resultados:

ESTADO DE RESULTADOS

DESCRIPCION PRECIO TOTAL
INGRESOS
INGRESOS - VENTAS $1,467,800.00
CREDITO $360,000.00
TOTAL INGRESOS $1,827,800.00
EGRESOS
COSTOS $1,207,050.00
PAGO PRESTAMO $360,000.00
PAGO INTERESES $38,800.00
TOTAL EGRESOS $1,605,850.00
UTILIDAD $221,950.00
MARGEN 15.1%
RENTABILIDAD 17.8%

Tabla 88. Estado de Resultados. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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De este analisis, se considera el proyecto con apalancamiento, obteniendo el siguiente

esquema de financiacion.

COSTOS - FINANCIACION - VENTAS

COSTOT FINANCIACION VENTAS
TERRENO $200,000.00 CAPITAL PROPIO $482,850.00 UTILIDAD $221,950.00
COSTOS DIRECTOS $825,440.00 CREDITO $360,000.00 COSTO TOTAL $1,207,050.00
COSTOS INDIRECTOS $181,610.00 PREVENTAS $364,200.00
TOTAL $1,207,050.00 TOTAL $1,207,050.00 TOTAL $1,429,000.00
Tabla 89. Esquema de Financiacion. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
$1,600,000.00
INGRESOS
$1,400,000.00
COSTO TOTAL FINANCIACION UTILIDAD
$1,200,000.00 |
COSTO
INDIRECTO
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COSTO BANCARIO
$600,000.00 DIRECTO
$400,000.00 |
CAPITAL
PROPIO
$200,000.00
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0.00 |
d 1 2 3
Series3 $181,610.00 $364,200.00 $221,950.00
Series2 $825,440.00 $360,000.00
Series1 $200,000.00 $482,850.00 $1,207,050.00

Grafico 100. Esquema de Financiacién. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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8.5.3 ANALISIS DINAMICO
El andlisis dindmico, implica hacer el estudio de los costos e ingresos en el tiempo.
Para lo cual en base a los cronogramas obtenidos en los capitulos 6 y 7, pero esta vez

considerando los ingresos y egresos por concepto del crédito bancario realizado. Asi se

determina:

E Flujo de Caja del Proyecto
E Determinacion de la Tasa de Descuento
E Calculo de las variables financieras VAN y TIR

E Sensibilidades.
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8.5.3.1 Flujo de Caja
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Tabla 90. Flujo de Caja. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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PRECIO

CUADRO DE SALDOEN CAJA
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Grafico 101. Saldo en Caja. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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PRECIO

INGRESOS - EGRESOS - SALDOEN CAJA

$2,000,000.00

$1,500,000.00

$1,000,000.00

w===Saldo en Caja Acumulade

$500,000.00
Ingresos Acumulados

e oresos Acumulados

sa0 | [ —— /

1\2% 4 5 6 7 10 11 12 13 14 15 17 18 19 20 21 22
Inversion Maxima

-$500,000.00 “

-61,000,000.00
MESES

Gréfico 102. Flujos Acumulados de Ingresos — Egresos — Saldo en Caja. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Edipteio "Célica”  Piglua 201




chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

8.5.3.2 Determinacion de la Tasa de Descuento.

En base a la tasa de descuento determinada para la corrida financiera sin
apalancamiento, obtenida a través del método del CAPM, se realiza una ponderacion
de las tasas para el proyecto con apalancamiento.

r pond = Kp*(re) + Kc*(rc)
Kt

TASA DE DESCUENTO APALANCADA

DATOS VARIABLE VALOR
Capital Propio Kp $482,850.00
Tasa de descuento (anual) re 23.50%
Capital Préstamo Kc $360,000.00
Tasa interés rc 10.78%
Capital Total Kt $1,207,050.00
Tasa Ponderada Apalancada (anual) r pond 12.62%
Tasa Ponderada Apalancada (mensual) re 1.00%

Tabla 91. Tasa de Descuento Apalancada. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Varias. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

8.5.3.3 Calculo de Variables Financieras

Del analisis realizado, se obtienen los siguientes resultados:

ANALISIS DINAMICO

DESCRIPCION VALOR
Total Ingresos $1,827,800.00
Total Costos $1,605,850.00
Utilidad $221,950.00
VAN $127,149.08
TIR 41.44%
Inversiéon Méxima $544,290.00

Tabla 92. Resultados Anélisis Dinamico. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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8.5.3.4 Sensibilidades

Se realiza el mismo andlisis de sensibilidad a la variacion de costos e ingresos, tal como se lo realiz6 para el proyecto sin

apalancamiento.

8.5.3.4.1 Variacion de Costos e Ingresos

SENSIBILIDAD DELVAN
SENIBILIDAD VARIACION DEINGRESOS
VAN e I 1% 5 E -5 5% % % I 5 A% -A1% % 3% 1% -15%

% $127,10908] s11430.01] S10415%5 sa01383] §T180967 §65.465.1] $53,13889] Sa030L16] S84 §16,135.59] 38041 85359 $0865.3 SRR $45,537.36 57,3806

% $11606266] 51037166 $9138955 §7o05L93 $66,733.2] S5437869] sa205249] $29714.76] §17,388.] $500.19 £1,859 S92 S3L%L0 BT $5660378 S6B9T086]

% $10493036] son580.8] $30,57.2 $67,91960 $55,600% 343,637 $3092016] §18,58243] 562559 60834 51841832 $0747) 43003 $55, 46,89 $67,756.09 $8010.9

v " B850 1419 $6915288 $56315.26 4449661 2100 §198158)] §7478.09 48839 517,18747 $19506 S8 $54,18830 $66551. §78.86041 9,273
A % Rl §039.0 $5806491] 4570135 AR 050 %79 5360081 150630 SB34 4061056 S50 $65.76.] ST SB983) 51008523
2 B §7161565 $5426057 Sa590251] 5346089 | $993166 S35 S0 SU0878 S008 $51,730) $B0093 $T6383 S8 76160 S10L07079] SI34089
0 & S6051L01 4816094 35878 35026 §1115L6) S, S13099.18] S35.891] SBIE) 5505048 SEL8.46 ST5. 406 $875037 %63 S5 Ik
) T 4941530 106 S| S124055] 55 S1.08869 S99 36061 49,511 5615989 ST $86,26977 $98.59908 S110951.9 Sy S1356180
T ) 3830 $25954.81] s13.6081 §1.29.19] 51,0846 SBIBY 53,1095 0638 S804 ST S0 o803 s 5063 S13359 S50
0 % S1.2044] §143689 B $9,71%9] S0 $3.4695 67971 $50,3345 S71,459 58,7990 $96,300 10847061 sy 6T SH50L97] 515731887
oS 0% §16,08154] Q7550 4850156 S99 B8 $15,60041 $57,9861 $106635 SR8 S99 $107,67.10 511960350 513193280 514428567 519660487 SIB8%5L7]
\ 1% 549%44 £7,5504 51967749 $01511 SU3BT] $566884 $6901455 583028 ST 510601785 511835303 513068043 $1301874 -$155,38L60 516762080 S180037.70
% $50026 S184383 53076540 SBIB0) $55.0167 561,765 SH10246] o019 510476667 17,0576 SI9409 SuLm S154,10664 51666951 S TBTI $191,1561

1% 517,300 S S0 S50, 566,631 ST8018.19 S92 S S115,00861] S8 S10587] $1520198 -$165,2858] SIp1L S19084 5100264

% S804 06547 S530053 565,305 571881 So001334 510039959 SH16713) $17,0081] 51393089 1567807 S16401447] $1763878 $188 1064 S0 S04

1% S5 5517614 $6L089 $764059) Sams S0 S35 S10576308 SRomsT] S04 $16,1638 S50 $187,494 519979240 SI,0180 SI4850

Tabla 93. Sensibilidad del VAN a la Variacién de Costos e Ingresos. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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VARIACION DEL VAN EN RELACION AL COSTO
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—Lineal (VARIACION VAN)

Grafico 103. Sensibilidad del VAN a la Variacion de Costos. Proyecto con Apalancamiento.

Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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VARIACION DEL VAN EN RELACION AL PRECIO
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y = 1E+06x + 127147
R2=1
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-$50000,000
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PORCENTAJE DE VARIACION DE PRECIOS

Grafico 104. Sensibilidad del VAN a la Variacion de Precios. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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Tabla 94. Sensibilidad de la TIR a la Variacion de Costos e Ingresos. Proyecto con Apalancamiento.

Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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VARIACION DEL TIR EN RELACION AL COSTO
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Grafico 105. Sensibilidad de la TIR a la Variacién de Costos. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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VARIACION DEL TIR EN RELACION AL PRECIO
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Grafico 106. Sensibilidad de la TIR a la Variacién de Precios. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013.
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8.5.3.4.2 Resultados Sensibilidades

Con el proyecto apalancado el proyecto soporta mejor las variaciones en las ventas y
en los costos. Con variaciones de 11.45% en costos y -10.3% en variacion a los precios

de venta.

LIMITES AL VAN Y TIR

VARIACION VALOR LIMITE
COSTOS 11.45%
PRECIOS -10.3%

Tabla 95. Resultado de Sensibilidades. Proyecto con Apalancamiento.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

8.6 CONCLUSIONES

COMPARACION ESTADO DE RESULTADOS

CON
DESCRIPCION SINAPALANCAR o\ (oo
TOTAL INGRESOS $1,467,800.00 $1,827,800.00
TOTAL EGRESOS $1,207,050.00 $1,605,850.00
UTILIDAD $260,750.00 $221,950.00
MARGEN (18 MESES) 17.8% 15.1%
RENTABILIDAD (18 MESES) 21.6% 17.8%

Tabla 96. Comparacion de Estados de Resultados.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

COMPARACION ANALISIS DINAMICO

DESCRIPCION SIN APALANCAR CON APALANCAMIENTO
Total Ingresos $1,467,800.00 $1,827,800.00
Total Costos $1,207,050.00 $1,605,850.00
Utilidad $260,750.00 $221,950.00
VAN $35,955.86 $127,149.08
TIR 29% 41%
Inversidon Maxima $631,950.00 $544,290.00

Tabla 97. Comparacion Analisis Dinamico.
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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LIMITES AL VAN Y TIR

CON
VARIACION SIN APALANCAR APALANCAMIENTO
COSTOS 3.45% 11.45%
PRECIOS -3.33% -10.3%
VELOCIDAD DE VENTAS 20.5meses @ | = -

Tabla 98. Comparacion Sensibilidades
Fuente: Andrea Goetschel P. Agosto 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

De los cuadros analizados se concluye:

E El proyecto es viable, y rentable, pero con una alta sensibilidad a las variaciones
en costos, ingresos y velocidad de ventas.

E Si bien es cierto que con el proyecto apalancado, aumenta el van, la utilidad, el
margen y rentabilidad del proyecto disminuyen, y también se tiene mayor riesgo.

® El proyecto es muy sensible a las variaciones, y estan mejoran con el proyecto
apalancado.

® Durante la ejecucion, se debe tratar de cumplir y optimizar los procesos
constructivos para no alargar tiempos, ya que esto afecta considerablemente al
VAN.

E Al disminuir el precio de venta en los dos casos (apalancado y sin apalancar), el
VAN disminuye proporcionalmente. Igualmente en relacion al TIR.

E Al aumentar los costos del proyecto en los dos casos (apalancado y sin

apalancar), el VAN disminuye proporcionalmente. Igualmente en relacién al TIR.
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9.1 OBJETIVOS

f
* Conocer y cumplir todo el marco legal para el
desarrollo del proyecto.
Objetivos <
* Realizar los tramites en el tiempo justo y oportuno
para evitar inconvenientes y retrasos.
-

llustracion 46. Objetivos de Aspectos Legales.
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

9.2 METODOLOGIA

Para el desarrollo exitoso del proyecto es necesario cumplir y llevar a cabo algunos
requisitos legales. Los cuales son amplios y es importante realizarlos con agilidad y en

el tiempo oportuno para evitar retrasos e inconvenientes en el proyecto. La metodologia

constituira en:

Cocnocery
cumplir a
Cumplir con tiempo con
los tramites todos los
Estar al dia municipales aspectos
en las para el legales en
Conocer las obligaciones desarrollo del cada una de
obligaciones tributarias. proyecto. las fases del
Requisitos patronales y proyecto.
para la de
constitucion contratacion.
de la
empresa.

llustracion 47. Metodologia de Aspectos Legales.
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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9.3 CONSTITUCION DE LA EMPRESA

Al tratarse de una empresa familiar, se decide formar una compaiiia limitada en la que

tienen prioridad los socios antes que el capital.

La empresa se constituye ante la Super Intendencia de Compafiia el 05 de agosto del
2011, con el nombre de Tecniurban. Cia. Ltda., dedicada a la construccion y promocién

de bienes inmuebles, en el Distrito Metropolitano de Quito.

Los directivos de la compafiia la conforman:

DIRECTIVA TECNIURBAN CIA LTDA

CARGO \'[01)%]:131{3
Gerente Ing. Patricio Valdivieso Ortega
Presidente Eco. Moraima Sanchez Granda

Tabla 99. Directiva Tecniurban. Cia. Ltda.
Fuente: Superintendencia de Compaifiias. Septiembre 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Entre las razones para constituirse en Compafiia Limitada estan:
E La responsabilidad y obligacion de los socios tiene limite hasta el monto de sus
aportaciones.
m El Capital de la empresa no es negociable en Bolsa.

m El patrimonio pertenece a la empresa y es no se puede embargar por deudas de

cualquier socio.
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9.4 CONTRATACION LABORAL

Para la contratacion del diverso personal que trabajara en lo largo del desarrollo del

proyecto, se prevé dos tipos de relacion laboral:

E Contratos por servicios profesionales y/o construccion.

® Contratos bajo relacion de dependencia.

9.4.1 CONTRATOS POR SERVICIOS

De esta manera se contrataran todas las obras y/o servicios que realizaran las
empresas o personas naturales que desempefiaran una labor especifica y puntual en el
proyecto. Tales como instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, equipos, mobiliarios,

entre otros.

Para ello se recurrira a diferentes modalidades segun la empresa o persona natural

prestadora del servicio, entre ellas se tiene:

~ [+ Contrato Escrito.

. ¢ Contrato Verbal.
Tipos de <

Contrato * Contrato a Obra Cierta.

\_ L*Contrato a Destajo.

llustracion 48. Tipos de Contrato.
Fuente: Apuntes de Clase Aspectos Legales. Septiembre 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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9.4.2 CONTRATOS BAJO RELACION DE DEPENDENCIA
Bajo esta modalidad se encuentra todo el personal que trabaja directamente para la

empresa, en las diferentes actividades.

Se contratara de la siguiente manera:

. e Contrato a Plazo Fijo
Tipos de i

Contrato « Contrato a Plazo Indefinido.

llustracion 49. Tipos de Contrato, segln el Tiempo.
Fuente: Apuntes de Clase Aspectos Legales. Septiembre 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Cuando los contratos se los realiza bajo esta modalidad es importante cumplir con

otros aspectos, tanto en el IESS como en el Ministerio de Trabajo.

Afiliacion patronal a todo el
IESS personal.

Instituciones

Inscripcion de los contratos

Ministerio de Trabajo de trabajo.

llustracion 50. Aspectos Laborales.
Fuente: Apuntes de Clase Aspectos Legales. Septiembre 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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Las obligaciones que debe cumplir el patrono hacia el empleador son las siguientes:

Remuneracion Empleado

Sueldo

Ingresos

Aporte al IESS

Fondos de Reserva

Bonificaciones

Décimo Tercer Sueldo

Décimo Cuarto Sueldo

5 dias Calendario por cada ano de

Vacaciones trabajo
10% a cada trabajador
Utilidades
5% repartidas entre las cargas de
los trabajadores.

llustracion 51. Obligaciones Patronales.
Fuente: Apuntes de Clase Aspectos Legales. Septiembre 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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Segun el numero de horas trabajo y horario establecido:

Diurna: 8 horas diarias / 40
semanales

Ordinaria

Nocturna: Recargo de 25%, a partir
de las 19:00 y 6:00 horas

Recargo 50%, antes de la
medianoche.

Suplementaria

Recargo 100% despues de la
medianoche.

Jornadas de Trabajo

Recargo 100%, cuando es en dia
de descanso obligatorio.

Extra ordinaria

llustracion 52. Remuneraciones Jornadas de Trabajo.
Fuente: Apuntes de Clase Aspectos Legales. Septiembre 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Ademas el patrono debe implementar algunos requisitos segun el numero de
trabajadores, asi como cumplir con obligaciones en los campos de seguridad y salud

ocupacional:
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Obligaciones Patrono

Comedor

Mas de 50 trabajadores

Guarderia

llustracion 53. Obligaciones del Patrono en Seguridad y Salud.
Fuente: Apuntes de Clase Aspectos Legales. Septiembre 2013.

Médico y enfermera

Trabajador Social

Ropa de Trabajo, una vez al ano

Salud y Seguridad

Implentos de seguridad cuando sea
hecesario

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Dispensario médico si supera el
nimero de trabajadores

Reglamento de seguridad industrial

y salud ocupacional

Cdips

°
CLO
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9.5 OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

Para un normal desenvolvimiento, durante todo el ciclo de vida del proyecto, es

necesario estar al dia y cumplir con todas las obligaciones tributarias, entre:

_| Impuesto al valor

SRI —

Obligaciones Tributarias

Municipio —

agregado (IVA)

Impuesto a la
Renta

Consumos
especiales (ICE)

Impuesto a la
salida de divisas

Patente

| Transferencia de

Dominio (Alcabala)

Impuesto Predial

Contribucion de
Mejoras

Tasa de Seguridad

1.5 por mil a los
activos

|_| Tasa por Servicios

Piblicos

Impuesto a la
Utilidad

|_| Super Intendencia

Contribucion sobre

de Compaiiia

el Activo Real.

llustracion 54. Obligaciones Tributarias.

Fuente: Apuntes de Clase Aspectos Legales. Septiembre 2013.

http://www.supercias.qob.ec/visorPDF.php?url=bd supercias/formularios/contribuciones2013.pdf

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Cdipic:

CLG
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9.6 TRAMITES MUNICIPALES

A parte de los tramites vistos anteriormente, para desarrollar un proyecto inmobiliario
en el Distrito Metropolitano de Quito, es necesario cumplir algunos requisitos y
aprobaciones en el Municipio de la localidad, y en las respectivas empresas de servicio,

para cada etapa del proyecto:

IRM Replanteo Vial
Aprobacion Registro de
Planificacion Planos Cuerpo Planos en
de Bomberos Municipio
Licencia de Solicitud de Controles de
Construcion Acometidas Construcion
o2 Habitabilidad y Declaratoria
Ingg(rarc‘:g::rr;ge Fondo de de Propiedad
Garantia Horizontal

llustracion 55. Tramites Municipales.
Fuente: Apuntes de Clase Aspectos Legales. Septiembre 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Mas adelante se realizara una descripcion mas detallada de cada uno de los tramites

arriba mencionados.
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9.7 ASPECTOS LEGALES EN CADA FASE DEL PROYECTO

En cada etapa del proyecto se deben cumplir algunos requisitos legales, entre

obligaciones tributarias, patronales y para la realizacion del proyecto todos los tramites

municipales.

A continuacién se describe los tramites que se debe elaborar segun cada etapa del

proyecto:

9.7.1

Inicio o Pre factibilidad
Planificacion
Ejecucion

Promocién y Ventas

Cierre

INICIO

Los aspectos legales a cumplir en esta fase comprenden:

Certificado gravamenes del terreno, y verificacion situacion legal del bien.
Escritura terreno

Patente Municipal

Pago del Impuesto Predial

Informe de Regulacion Metropolitana.

Informe de Replanteo Vial
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9.7.1.1 Certificado de gravamenes y situacion legal del Terreno

Este documento es necesario antes de iniciar cualquier negociacion con los duefios del
terreno, de esta forma se conoce si el bien se encuentra hipotecado o tiene algun
impedimento para la compra del mismo. Y representa un paso previo a la compra del

bien.

* Copia de la escritura de compra venta

* Certificado de gravamenes emitido por el Registrador
de la Propiedad, actualizado

* Copias de Cédulas y papeletas de
votacion compradores y vendedores

* Pago del impuesto predial del ano en curso.

* Declaratoria de propiedad horizontal (caso de

Requisitos < propiedades sujetas al régimen de propiedad
horizontal)

* Nombramiento de Administrador (caso de
propiedades sujetas a régimen de propiedad
horizontal.

* Certificado de expensas (caso de propiedades sujetas
al régimen de propiedad horizontal)

* Posesion efectiva ( caso de herederos)

.

llustracion 56. Requisitos Certificado de Gravamenes.

Fuente: http://www.ecuadorlegalonline.com/escrituras/requisitos-tramite-para-la-compra-venta-de-un-
inmueble/.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

9.7.1.2 Escritura del Terreno
Antes de iniciar cualquier tramite, es necesario legalizar la compra del terreno y
conseguir las escrituras del mismo, luego inscribirlo en el registro de la propiedad, ya

gue este es uno de los documentos base para realizar cualquier otra gestion.
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a . . .
e Elaboracion de la minuta por parte de un profesional

del derecho.

* Presentacion ante el Municipio correspondiente, para
la transferencia de dominio.

* Cancelacion de impuestos de Alcabala y Plusvalia, en

Requisitos < caso de existir.

* Cancelacion del impuesto en el Consejo Provincial
correspondiente.

* Firma de la escritura ante un notario.

* Inscripcion en el Registro de la Propiedad
correspondiente.

.

llustracion 57. Requisitos Escritura del Terreno.

Fuente: http://www.ecuadorlegalonline.com/escrituras/reguisitos-tramite-para-la-compra-venta-de-un-
inmueble/.

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

9.7.1.3 Patente Municipal
Este es un requisito para que cualquier negocio pueda ejercer sus actividades dentro

del Distrito Metropolitano de Quito.

f
* Nombres completos

* Razén Social

* Representante legal

* Nidmero de cédula

* Direccion donde va a ejercer la actividad economica

* Clave Catastral (es un dato importante respecto del
predio donde se va a ejercer la actividad)

* Nimero telefonico

* Actividad econdmica principal con la que se inscribe
la patente

Requisitos <<

-

llustracion 58. Requisitos Patente Municipal.
Fuente: http://www.ecuadorlegalonline.com/impuestos/patente-municipall/.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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9.7.1.4 Impuesto Predial
Este es otro de los documentos habilitantes para dar paso a cualquier tramite. Es

Importante estar siempre al dia y presentar el pago correspondiente al ultimo afio.

9.7.1.5 Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)
Documento en el que consta el porcentaje de ocupacion del suelo, tanto en planta baja,
como el total, el numero de pisos, retiros, etc. Datos necesarios para iniciar con la

planificacion arquitectonica del proyecto.

g * Comprar la especie valorada y proceder a llenar con
los datos del predio
* Copia de la cédula de ciudadania y papeleta de
votacion
Requisitos -< * Copia del comprobante de pago del impuesto predial
actualizado
* Localizacion exacta del predio en una hoja
cartografica del Instituto Geografico Militar, llenar el
g formulario con un croquis de ubicacion del lote

llustracion 59. Requisitos IRM.

Fuente: http://www.scribd.com/doc/47537932/Guia-de-Tramites-Municipales-de-Quito.
http://www.quito.gob.ec/lotaip2011/f/FORMATO LITERAL F final.pdf

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013

9.7.1.6 Informe de Replanteo Vial
En este documento indica si existe alguna afectacion vial en el predio, es conocido

como Derecho de Via. Determina la Linea de Fabrica de un bien.
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g * Solicitud en papel simple dirigida al administrador
zonal respectivo
* Copia de la linea de fabrica o Informe de Regulacion
Metropolitana IRM
* Copia de la escritura inscrita en el registro de la
. s propiedad
Requisitos '< * Copia del comprobante de pago del impuesto predial
del ano en curso
* Croquis de ubicacion detallado
* Copia de la cedula de ciudadania y papeleta de
votacion actualizada
g * Pago de inspeccion

llustracion 60. Requisitos Informe Replanteo Vial.
Fuente: http://www.quito.gob.ec/lotaip2011/f/FORMATO LITERAL F final.pdf
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013

9.7.2 PLANIFICACION

Para esta etapa se debe cumplir con los siguientes requisitos:

B Aprobacion del Proyecto en el Cuerpo de Bomberos
E Factibilidad de Servicios en EPMAPS.
E Factibilidad de Servicios en Empresa Eléctrica y CONATEL.

E Registro de Planos

9.7.2.1 Aprobacion del Proyecto en el Cuerpo de Bomberos
Este es un requisito previo al registro de planos arquitecténicos. Y para ello es

necesario:
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* Copia de cédula de ciudadania del propietario

* Copia de cedula de ciudadania y copia del certificado
de registro de titulo o grado académico otorgado por
el SENESCYT, de los profesionales responsables de
cada area del proyecto (arquitectoénica, eléctrica e
hidraulica)

* Dos juegos de planos originales con el sistema de

Requisitos -< deteccion de incendios (parte eléctrica) y red hidrica

de proteccion contra incendios (parte hidraulica)

* Dos juegos de planos arquitectonicos con las
respectivas firmas de responsabilidad

* Memorias técnicas de los sistemas de deteccion de
incendios (parte eléctrica) y sistema hidrico de
proteccion contra incendios (parte hidraulica)

* Copia del Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

-

llustracion 61. Requisitos Aprobacion en Cuerpo de Bomberos.
Fuente: Cuerpo de Bomberos del Distrito Metropolitano de Quito. Septiembre 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013

9.7.2.2 Factibilidad de Servicios en la EPMAPS
La Empresa Publica Metropolitana de Agua Potable y Saneamiento (EPMAPS) emitira
un informe, indicando la factibilidad del servicio de alcantarillado y agua potable para el

proyecto, segun el sector en el que se encuentra ubicado.

9.7.2.3 Factibilidad de Servicios en Empresa Eléctrica y CONATEL.
Es necesario un informe de factibilidad de los servicios de electricidad y lineas

telefonicas, tramitadas con la Empresa Eléctrica y CONATEL, respectivamente.
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9.7.2.4 Registro de Planos
Con todos los planos del proyecto, arquitectdnicos, estructurales, hidrosanitarios,
eléctricos, sistemas de proteccion y deteccion de incendios; se procede a registrar y

aprobar los mismos en el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

- . .
e Llenar el formulario respectivo

* Cédula y la papeleta de votacion del propietario

e Cédulay la papeleta de votacion y el titulo de acreditacion
de la Senescyt del profesional responsable.

* Copia de la escritura del inmueble y el Gltimo pago del
impuesto predial.

Requisitos =< * Informe de de Regularizacion Metropolitana

* Informe del replanteo vial

* Tres copias de los planos arquitectonicos y una copia en
CD con los archivos digitales AutoCAD con toda la
informacion de los planos impresos. Este ultimo incluira
los cuadros en formato de hoja de calculo

* Informe favorable del Cuerpo de Bomberos de Quito

.

llustracion 62. Requisitos Registros de Planos.

Fuente: http://www.guito.gob.ec/lotaip2011/f/FORMATO LITERAL F final.pdf
http://www.elcomercio.com/quito/Construccion-Quito-vivienda-planos-requisitos 0 946105542.html.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013

9.8 EJECUCION

Antes de Iniciar los trabajos de construccion y durante la misma es necesario cumplir:

E Recepcidon de Fondo de Garantia
E Licencia de Construccion

E Solicitudes acometidas en la EPMAPS.
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E Solicitud servicio en la Empresa Eléctrica de Quito y Acometidas de Lineas
telefonicas en CONATEL.

E Solicitud de Control de Edificaciones.
Paralelo a estos tramites, se debe cumplir con:

® Contratacién de Personal: En la contratacion del personal que ejecutara la obra,
se debe cumplir con ciertos requisitos como:
o Contratos de trabajo, cumpliendo todas las obligaciones patronales.
o Legalizacion de contratos en el Ministerio de Relaciones Laborales.
o Afiliacion al IESS del personal.
® Obligaciones Tributarias: Es necesario tener al dia el pago de impuestos al valor

agregado (IVA) y a la renta ante el Servicio de Rentas Internas (SRI).

9.8.1.1 Recepcion de Fondo de Garantia
El Municipio Metropolitano de Quito, previo a la licencia de construccién exige el pago

de una garantia, para asegurarse que se cumpla con los planos aprobados.

 Garantia Bancaria, o péliza de Seguros del propietario

* Planilla por fondo de garantia dirigido al Tesorero
Municipal

* Copia del informe de aprobacion de planos

* Copia del comprobante de pago del impuesto predial
del ano en curso

« Copia de la Cédula y copia de la papeleta de votacion
o certificado de exencion del propietario

Requisitos <

.

llustracion 63. Requisitos Recepcion Fondo de Garantia.
Fuentehttp://www.quito.gob.ec/lotaip2011/f/FORMATO LITERAL F final.pdf
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013
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9.8.1.2 Licencia de Construccion
Se debe solicitar el permiso de construccion en el Municipio del Distrito Metropolitano

de Quito, previo al inicio de los trabajos.

~ - - P
e Llenar el Formulario de permiso de construccion con

todos los datos

¢ Informe de aprobacion de planos arquitectonicos
(original y copia certificados)

* Un juego de planos arquitectonicos aprobados
(original o copia certificados)

* Dos juegos de planos estructurales con el registro de
firmas de profesionales

* Dos juegos de planos de instalaciones eléctricas e
hidrosanitarias con el registro de firmas de
profesionales

* Comprobante de deposito de fondo de garantia

* Comprobante de pago por construccion a los colegios
profesionales

* Comprobante de pago y acta de registro de
aprobacion de planos

* Comprobante de pago del impuesto predial
correspondiente al presente ano

* Comprobante de pago a la EMAAP por contribucion e
instalacion de servicios

* Hoja estadistica de construccion

* Copias del carnet del registro municipal y registro
profesional

* Copia de la cédula de ciudadania y papeles de
votacion actualizado o certificado de exencion del
propietario

¢ Informe favorable del Cuerpo de Bomberos de Quito

e Estudio de Suelos y memoria estructural

Requisitos <

.

llustracién 64. Requisitos Licencia de Construccion.

Fuente: http://www.guito.gob.ec/lotaip2011/f/FORMATO LITERAL F final.pdf
http://www.elcomercio.ec/quito/construccion-Quito-tramite-requisitos-vivienda 0 946105547.html
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013
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9.8.1.3 Solicitud Acometidas en la EPMAPS
Se solicitara las acometidas de agua potable y alcantarillado, segun el disefo
hidrosanitario para el proyecto, ante la Empresa Publica Metropolitana de Agua Potable

y Saneamiento (EPMAPS).

9.8.1.4 Factibilidad de Servicios en Empresa Eléctrica y CONATEL.
Se procedera a solicitar las acometidas eléctricas con sus respectivos medidores ante

la Empresa Eléctrica de quito, asi como las lineas telefonicas en CONATEL.

9.8.1.5 Solicitud de Control de Edificaciones
Es vital solicitar al Municipio de Quito, que realice al menos tres visitas para el control
de edificaciones, la primera luego de la cimentacion, la segunda después de terminar la

estructura y la ultima una vez terminada la obra, previa a la entrega de la misma.

* Formulario de solicitud suscrito por el profesional
responsable de la construccion y edificacion de
conformidad con el cronograma de visitas

* Acta de Registro y aprobacion de planos

* 1 juego de planos Registrados

* 1 CD con los archivos digitales de lectura (pdf) que

Requisitos -< contengan la informacion constante en los planos
impresos de la propuesta arquitectonica y del
proyecto estructural

* Licencia de construccion

* Informe correspondiente del cumplimiento de las
disposiciones del Cuerpo de Bomberos en los casos
senaladas en la regulacion vigente

llustracion 65. Requisitos Control de Edificaciones.
Fuentehttp://www.quito.gob.ec/lotaip2011/f/FORMATO LITERAL F final.pdf
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013
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9.8.2 PROMOCION Y VENTAS
Dentro de esta fase se realizaré todos los tramites concernientes a la compra venta de

los bienes inmuebles.

E Firma contrato promesa compra — venta
E Firma contratos compra venta

E Escrituras Individuales

9.8.2.1 Firma contrato promesa compra - venta
Se firmara este contrato con cada uno de los clientes interesados en adquirir un bien,

una vez gue se entregue la cuota perteneciente a la entrada.

9.8.2.2 Firma contratos compra venta
Una vez que el cliente entregue la totalidad del pago del bien, se procedera a la firma

del contrato de compra venta del departamento adquirido.

9.8.2.3 Escrituras Individuales
Se otorgara a cada propietario su respectiva escritura individual, en la que constan

todas las caracteristicas del bien obtenido.

9.8.3 CIERRE

Para la culminacion y cierre del proyecto se debe cumplir con:

E Finiquito contratos laborales.

E Inspeccion y aprobacion por parte del Cuerpo de Bomberos de Quito
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Solicitud Habitabilidad

E Devolucion de Garantia por Construccion
m Declaracion de Propiedad Horizontal

E Entrega del Edificio

9.8.3.1 Finiquito contratos laborales
Se iran finiquitando los contratos una vez se concluyan las actividades de cada uno de

los involucrados.

9.8.3.2 Inspeccion y aprobacion por parte del Cuerpo de Bomberos de Quito
El CBQ, realizaréa la respectiva inspeccion y aprobacion de los sistemas de proteccion y
deteccion instalados y construidos en el edificio. Luego emitira un informe, el cual

servird para la solicitud de habitabilidad.

9.8.3.3 Solicitud Habitabilidad
Una vez se obtenga el visto bueno por parte del CBQ, se debera solicitar en el

Municipio de Quito, el permiso de Habitabilidad.

¢ Informe del Cuerpo de Bomberos de Quito
Requisitos e Llenar el Formulario
* Informe favorable del ultimo control Municipal

llustracion 66. Solicitud Habitabilidad.
Fuente: http://www.quito.qgob.ec/lotaip2011/f/FORMATO LITERAL F final.pdf
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013
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9.8.3.4 Devolucion de Garantia por Construccion
Luego de la inspeccion por parte del Municipio de Quito y el informe favorable de
Habitabilidad del Edificio, se procederd a la solicitud para la devolucion del fondo de

garantia dejado en la etapa de planificacion.

f
* Solicitud en papel simple dirigida al Administrador

de la Zona

* Copia del Acta de Licencia de Habitabilidad y
devolucion de Garantias

* Copia del acta de Registros de planos y registro

Requisitos =< arquitectonico

* Copia del Informe técnico de control de Construccion
Final

» Copia de Recepcion de Garantias por permiso de
construccion

* Copia de cedula y papeleta de votacion

llustracion 67. Requisitos Devolucion de Garantia de Construccion.
Fuente: http://www.quito.gob.ec/lotaip2011/f/FORMATO LITERAL F final.pdf
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013

9.8.3.5 Declaracion de Propiedad Horizontal
Es el paso previo a la obtencién de las escrituras individuales de cada inmueble, y
consiste en la individualizacion legal de cada una de las unidades que componen el

proyecto.

Este es un tramite que requiere mayor atencion, ya que con este documento las
instituciones que financian la compra de los bienes de cada cliente, proceden a la

entrega del valor del préstamo, y es cuando la empresa recupera la inversion.
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¢ Solicitud para la Licencia para la Declaratoria de
Propiedad Horizontal susctrito por el o los propietarios y el
profesional arquitecto o ingeniero civil quien debera
declarar que la informacion contenida en el mismo y sus
anexos se ajustan a la verdad y cumplen con la
normativa vigente

¢ Llenar el formulario correspondiente

* Informe favorable del tultimo control Municipal

* Escritura de adquisicion de (los) inmueble (s) inscrita (s)
en el registro de la Propiedad

* Certificado (s) de hipotecas y gravamenes actualizados

* Copia del acta del registro de planos arquitectonicos

* Copia de la licencia de construccion total o de etapa

* Cuadros de alicuotas y linderos firmados por el
arquitectos o ingeniero civil responsable que contenga
Unica y especificamente las fracciones correspondientes
del total de las areas de uso privado y susceptibles de
individualizarse

 Cuadro de las areas comunales firmado por el
arquitectico o ingeniero Civil responsable en el cual no se
asignaran alicuotas debiendo constar de manera
detallada las superficies , el uso y los niveles los cuadros
de datos deberan incluirse en un CD en formato de hoja
de calculo

* Autorizacion Notariada del 100% de los copropietarios

e Licencia de trabajos varios en los casos requeridos

Requisitos <<

llustracion 68. Requisitos Declaracion Propiedad Horizontal.
Fuente: http://www.quito.gob.ec/lotaip2011/f/FORMATO LITERAL F final.pdf
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013

9.8.3.6 Entrega del Edificio
Se formalizara la entrega del edificio a la administracién correspondiente y a los nuevos

propietarios.

Se hara entrega de:
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Entrega <

-~

* Equipos con sus respectivas garantias
* Manuales de Operacion y Mantenimiento,
» Garantias de cada equipo y Construccion.

* Toda documentacion legal necesaria para el
funcionamiento y habitabilidad del edificio.

llustracion 69. Requisitos Entrega del Edificio.
Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013

9.9 RESUMEN SITUACION DE TRAMITES

ESTADO DE TRAMITES EDIFICIO "CELICA"

FASE ‘ TRAMITE ESTADO OBSERVACION
Certificado gravdmenes del terreno, y . Se realizd previo a la compra
e . . Concluido
verificacion situacion legal del bien. del Terreno
Escritura terreno Concluido Luego de la negociacion y
compra del terreno
Patente Municipal Concluido Antes inicio proyecto
Inicio
Pago del Impuesto Predial Concluido Luego de escrituracion
Informe de Regulacion . Previo a la fase de
. Concluido e
Metropolitana. planificacién
Informe de Replanteo Vial Concluido Prev.lc? @ Iz.:mlfase de
planificaciéon
Aprobacién del Proyecto en el . Realizado previo a la
Concluido . .,
Cuerpo de Bomberos ejecucion
Reali revio a |
Factibilidad de Servicios en EPMAPS Concluido .ea |za@o previoa fa
Planificacién cjecuclon
Factibilidad de Servicios en Empresa Concluido Realizado previo a la
Eléctrica y CONATEL ejecucion
. . Realizado previo a la
Registro de Planos Concluido . 2 L previ
ejecucion
., , . Realizado en el inicio de la
Recepcidon de Fondo de Garantia Concluido . .
fase de ejecucion
. . . . Realizado en el inicio de la
Licencia de Construccién Concluido . .
fase de ejecucion
Ejecucion - . Se estd realizando el tramite
Solicitudes acometidas en la EPMAPS. En proceso .
correspondiente
Solicitud servicio en la Empresa . . A
. . . Se esta realizando el tramite
Eléctrica de Quito y Acometidas de En proceso correspondiente
Lineas telefonicas en CONATEL. P
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. e Se ha realizado una visita, al
Solicitud de Control de Edificaciones. En proceso L . .
término de la cimentacion
Firma Contratos Promesa Compra - Se firma las promesas de los
En proceso .
Venta departamentos vendidos
Inicio de tramites para la
Promociény | _. firma de los contratos de los
Firma Contratos Compra - Venta En proceso . .
Ventas bienes que estan en
condicién.
. . Después declaratoria de
Escrituras Individuales p. .
propiedad horizontal
Se realizard una vez
Finiquito contratos laborales. terminada y entregada la
obra
Inspeccidn y aprobacidn por parte del Se realizard una vez
Cuerpo de Bomberos de Quito terminado el Edificio
. T Se realizard una vez
Solicitud Habitabilidad . o
Cierre terminado el Edificio
Devolucion de  Garantia por Se realizard una vez
Construccion terminado el Edificio
. . . Se iniciard 6 meses antes del
Declaracién de Propiedad Horizontal _ .
término del Edificio
Se realizard una vez
Entrega del Edificio terminada y entregada la
obra

Tabla 100. Estado de Tramites Edificio Célica.
Fuente: Andrea Goetschel P. Septiembre 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

9.10 CONCLUSIONES

E Todos los tramites necesarios en cada uno de sus fases son de vital
importancia, para evitar atrasos e inconvenientes en el desarrollo del proyecto.

E Con la nueva implementacion de las reformas laborales, es menester tener al
dia todas las obligaciones con el IESS y el Ministerio de Trabajo.

E Llevar un control minucioso de todas las obligaciones tributarias, con el fin de
evitar inconvenientes con la entidad reguladora (SRI) y tener un normal

desenvolvimiento del proyecto.
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10.1 OBJETIVOS

» Gestionar de forma eficiente todos los procesos
relacionados al proyecto, durante su ciclo de vida.

i * Coordinar las diferentes actividades para cumplir con
Objetivos '< el alcance, tiempo y costos planificados.

e Cumplir con todos los entregables del proyecto de
forma satisfactoria.

-

llustracion 70. Objetivos de la Gerencia de Proyectos.
Fuente: Andrea Goetschel. MDI 2012 - 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

10.2 METODOLOGIA

La metodologia para la gerencia del proyecto seran utilizando los estandares de PMP
(Project Management Professional), con su libro PMBOK versién 5. Asi como la
implementacion del TenStep, impartido en el curso de Gerencia de Proyectos dictado
por Enrique Ledesma. Y la gestion de cada uno de los procesos para lograr cumplir de

manera satisfactoria con todos los entregables del proyecto.

Gestion

Estandares PMBOK
PMP version 5

TenStep

Procesos

llustracion 71. Metodologia de la Gerencia de Proyectos.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.3 CICLO DE VIDA DEL PROYECTO

Para una direccién exitosa del proyecto es importante dividirlo en los 5 grupos de

procesos, y de esta forma llevar un control sobre cada uno de ellos.

nt

. oy Control
Ejecucion

® Planificacion

‘ Cierre
.Seguimie

® . .. ..
Iniciacion

llustracion 72. Ciclo de Vida del Proyecto.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

10.3.1 INICIACION

Esla primera fase, donde se define y se autoriza el proyecto. Se define el alcance del

mismo Yy los entregables esperados al final del ciclo de vida.

Entregable * Acta de constitucion.

llustracion 73. Entregable Iniciacion.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

gl.’. ] ”c,l. ” p, L] 239



chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

10.3.2 PLANIFICACION

Es el proceso en donde se afina los alcances y objetivos del proyecto. Se planea todas
las acciones necesarias para llevar a cabo el mismo. Se estiman y se detalla de

manera mas minuciosa los componentes de la triple restriccién: Tiempo, alcance y

costos

ALCANCE

llustracion 74. El Triangulo de Hierro.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Entregable * Plan del Proyecto.

llustracion 75. Entregable Planificacion.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

10.3.3 EJECUCION

En este proceso es en donde se lleva a cabo la realizacion en si del proyecto. Se
coordina todas las actividades y recursos para cumplir con todos los trabajos que

fueron planteados en el plan realizado.
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~
* Entregables objeto del Proyecto.

* Datos de desempeno del trabajo.
Entregables < | ¢ Solicitudes de cambio.

¢ Actualizaciones al Plan.

* Actualizacion de Documentos del Proyecto.

llustracion 76. Entregables Ejecucion.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

10.3.4 SEGUIMIENTO Y CONTROL

Se lo realiza durante todo el ciclo del proyecto, para asegurar que los objetivos y

entregables se cumplan.

Durante este proceso se realizan actividades de monitoreo, medicion de los procesos,
identificacion las variaciones que puedan afectar al plan, y tomar acciones y decisiones

para llevar a cabo el proyecto. Bitacora

~
* Solicitudes de Cambio.

* Bitacora de Cambios

Entregables < | ¢ Reportes de desempeiio del trabajo.

* Actualizaciones al Plan.

* Actualizacion de Documentos del Proyecto.

llustracion 77. Entregables Seguimiento y Control.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.3.5 CIERRE

En este proceso se culminan las actividades que participaron durante el ciclo del

proyecto, y se formaliza el cierre de la fase.

Se acepta a satisfaccion los entregables producidos durante el ciclo de vida del

proyecto.

* Transicion de Producto, servicio o resultado
final.

Entregables <

e Actualizaciones a los Activos de los
Procesos de la Organizacion.

llustracion 78. Entregables Cierre.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

10.4 GESTION DEL PROYECTO

En la gerencia de Proyecto, es importante gestionar las 10 areas de conocimiento,
segun consta en el PMBOK v5. Para poder lograr los objetivos y alcances del proyecto
de una manera adecuada, eficiente, y lograr entregables de calidad y a entera

satisfaccion de los interesados.

Las 10 areas del conocimiento que se debe tomar en cuenta con todos y cada uno de

los procesos mencionados son:
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Integracion
Interesados O

Adquisiciones

Direccion de
Proyectos

Riesgos

Comunicacion Calidad

es

Recursos
Humanos

llustracién 79. 10 Areas de Conocimiento.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.4.1 INTEGRACION

Este es el proceso inicial, en el cual se planifica como se llevar4 a cabo toda la gestion
del proyecto. Se planifica como se desarrollara cada uno de los procesos requeridos

para la direccion.

En este proceso combina y coordina todos las 10 areas del conocimiento parara la

realizacion del proyecto.

Segun el PMBOK versién 5, en el proceso de integracion se realiza:

Iniciacion
e Desarrollo del Acta de Constitucion

. 2

Planificacion
* Desarrollo del Plan de Direccion del Proyecto

Ejecucion
* Dirigir y gestionar el Trabajo '

Seguimiento y Control
* Monitorear y Controlar el Trabajo

* Control Integrado de Cambios ‘

Cierre
e Cerrar el Proyecto

llustracién 80. Proceso de Integracion.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.4.2 ALCANCE

La gestion del alcance es una descripcion de los entregables finales, se debe tener
especial cuidado en saber que incluye y que esta fuera del trabajo para la consecucion

del proyecto.

Segun el PMBOK versién 5, incluye:

Iniciacion Planificacion Ejecucion Segg;r:tlfg}to y Cierre

Planificar la Gestion .
del Alcance Validar el Alcance
Recopilar Requisitos Controlar el Alcance

Definir el Alcance

Crear el EDT

llustracion 81. Gestién del Alcance.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

10.4.2.1 Definicion del Alcance

Se especifica que entregables incluye el proyecto y cuales no forman parte del mismo.

Incluye:

E Planificar el Desarrollo del Proyecto
E Realizar todos los estudios necesarios para la realizacion del proyecto, como
son disefios arquitectonicos, estructurales, hidrosanitarios, eléctricos, suelos,

levantamiento topogréfico.
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m Construccion del Edificio Célica, con 13 departamentos y 2 locales comerciales,
desarrollados en 6 pisos.

m Dirigir y gestionar todos los procesos necesarios para la realizacion exitosa del
proyecto.

E Encargarse de la comercializacion y venta del Proyecto.

E Realizacion de todos los tramites legales necesarios para llevar a cabo el
proyecto.

m Conformacion del equipo de trabajo que participara en las distintas fases del

proyecto.

No Incluye:

® Modificar Servicios Basicos
® Construir vias de acceso
® Dotacion de bienes muebles a los departamentos y locales comerciales

E Costos de administracién y mantenimiento, después de la entrega del Edificio.

10.4.2.2 Creacion del EDT
Una herramienta para un mejor entendimiento del alcance del proyecto es la Estructura
de Divisién del Trabajo (EDT), el cual comprende en sus diferentes fases los siguientes

paquetes de trabajo:
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EDT Edificio Célica
1
IN 1.000 PL 2.000 EJ 3.000 PV 4.000 CR 5.000
Inicio Planificacion Ejecucion Promociony Cierre
I I I . Ventas
IN 1.100 PL 2.100 EJ 3.100 EJ 3.500 CR 5.101
—| Negociacion | | _[Tramites para| [Tramites para IniEiJo?ag%%ra = 3.%(‘:&Obra ga%:ggs Direccion y —| Finiquito
del predio Planificacion la Ejecucién Gestion del PV 4.100 contratos
del Proyecto | | del Proyecto Trabajo Publicidad
IN 1.200 EJ3.201 EJ 3.401
EJ 3.301 - CR 5.202
|_| Conformar el PL 2.200 Obras | Estructura | |Carpinteria d Tramites para
Equipo de |—jLevantamient | Preliminares | Madera y PV 4.200 | Cierre del
Trabajo Topografico Muebles HEES Proyecto
EJ 3.202
PL 2.300 Movimiento || | &) 3'302, ET 3400 PV 4.300
Estudio de de Tierras Mamposteriay || | Carointert Py | CR 5.303
Suelos e Enlucidos arpinteria Tramltes_ paral [~ A
Metalica — Promocion y
Ventas del
PL 2.400 EJ 3.303 Proyecto
IN 1.400 Disefio —|Instalaciones =g | Chrve de
— Estudio de | [T Arquitecténic Eléctricas Cerrajeria Proyecto
Mercado o | | pva4.ao0 Y
Escrituracion
EJ 3.304 £ 3.404 CR 5.505
IN 1.500 Pre PL 2.500 — Instalaciones Pinturas —| Entrega del
—| factibilidad | L_| pisefo Hidrosanitarias Edificio
del Proyecto Estructural
EJ 3.405
IN 1.600 Plan PL2.600 | EJ3.305 | Equipos
™| de Negocios Disefio Revestimiento Especiales
Hidrosanitario
EJ 3.406
IN 1.700 Actal PL 2.700 - Piezas
- de |l Disefo Sanitarias
constitucion Eléctrico -
EJ 3.407
PL 2.800 Obras
Plan de exteriores y
| Direccién del Adicionales
Proyecto
EJ 3.408
—1 Aluminio y
Vidrio

llustracion 82. Estructura de Desglose del Trabajo Edificio Célica.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013
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10.4.2.3 Control del Alcance

Para registrar de una mejor manera los diferentes cambios que puedan producirse en
el transcurso del proyecto, se utilizar4 una hoja de control, la cual debe ser aprobada

Uunicamente por el patrocinador del proyecto.

CONTROL DE CAMBIOS

PROYECTO FASE VERSION
EDIFICIO CELICA I
FECHA CODIGO PROPUESTA POR:
COD. Descripcion Monto Tiempo Responsables | Aprobado | Completado
GRAFICO:
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
SUPERINTENDENTE DIRECTOR PROMOTOR
FIRMA FIRMA FIRMA
FECHA FECHA FECHA

Tabla 101. Control de Cambios.
Fuente: Andrea Goetschel P. Septiembre 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.4.3 TIEMPO

Es necesario establecer el tiempo que tomara llevar a cabo las actividades para lograr

todos los alcances propuestos, y lograr el proyecto con éxito.

Se desarrollara un cronograma, el cual debe tener un seguimiento, para lograr la

terminacién del trabajo en el tiempo propuesto.

Segun el PMBOK version 5, incluye:

s e . oA imien .
Iniciacion Planificacion Ejecucion Seggontﬁ)lto y Cierre

Planificar la Gestion Controlar el
del Cronograma Cronograma

Definir las Actividades

Secuenciar las
Actividades

Estimar los Recursos
de las Actividades

Estimar la Duracion de
las Actividades

Desarrollar el
Cronograma

llustracion 83. Gestion del Tiempo.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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104.3.1 Desarrollo del Cronograma

Se ha estimado la duracion de cada una de las fases del proyecto, obteniéndose asi:

TIEMPO ESTIMADO DEL PROYECTO

ETAPA ~ TIEMPO (MESES)
Inicio y Planificacion 3
Ejecucion 18
Promocién y Ventas 18
Cierre 3
TOTAL 22

Tabla 102. Tiempo Estimado del Proyecto.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Con la siguiente secuencia:

EDIFICIO CELICA
CRONOGRAMA DE FASES DEL PROYECTO

'EIECUCION - CONSTRUCCION

PROMOCION Y VENTAS

ENTREGA - CIERRE PROYECTO

Gréfico 107. Cronograma de Fases del Proyecto.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

10.4.4 COSTO
Se determina el costo que representa realizar el proyecto, con todos los recursos que
intervienen en su desarrollo. Es necesario incluir todos los procesos para garantizar

que el trabajo concluya dentro del presupuesto elaborado.

Segun el PMBOK version 5, incluye:
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L g o Seguimiento y .
Iniciacion Planifi ion ierr
ciacio anificacio Control Cierre

Planificar la Gestion
de los Costos

Controlar los costos

Estimar los Costos

Determinar el
Presupuesto

llustracion 84. Gestion del Costo.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

10.44.1 Determinacion del Presupuesto

En el presupuesto total estimado para la realizacion del proyecto, se ha incluido los
costos del terreno, los indirectos que abarcan planificacion, honorarios de ejecucion,
ventas, marketing, tasas de aprobacion e impuestos; y también los costos directos,

relacionados a la ejecucion y construccion del edificio. Asi se obtiene:

COSTOS TOTALES CELICA
ITEM DESCRIPCION PRECIO TOTAL PORCENTAIJE
1 TERRENO $200,000.00 17%
2 COSTOS DIRECTOS $825,440.00 68%
3 COSTOS INDIRECTOS $181,610.00 15%
TOTAL $1,207,050.00 100.00%

Tabla 103. Costo Total del Proyecto.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

gl.’. ] ”c,l. ” p, L] 25]



chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

COSTO TOTAL CELICA

w b m TERRENO

COSTOS DIRECTOS

68%
COSTOS
INDIRECTOS

COSTO TOTAL
$ 1,207,050

Gréfico 108. Costo Total del Proyecto.
Fuente: Tecniurban. Cia. Ltda. Junio 2013
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013

10.4.5 CALIDAD

La calidad es un proceso que traduce las necesidades y expectativas del cliente en

requerimientos.

Es importante prevenir desde la planificacion cualquier error, ya que luego el corregirlos
implica un costo muy alto. Por eso es importante tener en cuenta los procesos segun el

PMBOK version 5, que incluyen:

Iniciacion Planificacion Ejecucion Segg(l)T::aonlto y Cierre

Planificar la Gestion Aseguramiento de la
de la Calidad Calidad

Controlar la Calidad

llustracion 85. Gestion de la Calidad.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.4.5.1 Aseguramiento y Control de la Calidad

10.4.5.1.1 Calidad del Producto
Las unidades de vivienda propuestas en EDIFICIO CELICA, se orientan a las
exigencias del sector socioeconomico medio alto. Unidades de vivienda de uno, dos y

tres dormitorios, con por lo menos 2 bafios y medio.

10.4.5.1.2 Confiable, seguro y coincidente con las necesidades del consumidor.
Todas las instalaciones eléctricas, agua potables y seguridad satisfacen los mas altos
estandares de calidad, con el objeto que el proyecto EDIFICIO CELICA sea confiable y

seguro.

10.4.5.1.3 Facil de usar entender y mantener
Se exigiran que los planos “como se construyd” sean exactos con el objeto de que las

labores de mantenimiento se vean favorecidas.

10.4.5.1.4 Valor justo por el dinero invertido
El precio de cada unidad de vivienda y de oficinas guardaran estrecha relacion con el
mercado en el sector con el objeto que el proyecto sea competitivo y atractivo a la vez

para los posibles compradores.

10.4.5.1.5 Documentacion completa para el mantenimiento
Cada usuario del EDIFICIO CELICA, contara con un manual de uso y mantenimiento

de su oficina o departamento asi como de las areas comunales.
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10.4.5.1.6 Debe tener defectos minimos
Una exigencia que en el proyecto EDIFICIO CELICA la haremos parte de nuestra

cultura.

10.4.5.2 Calidad del Servicio

10.4.5.2.1 Razonable en el tiempo de respuesta
Con el objeto de atender las posibles emergencias que se presenten, una vez que el
edificio entre en funcionamiento, se procurard que éste tiempo de respuesta sea

minimo a fin de atender de manera adecuada a todos los clientes.

10.4.5.2.2 Competente
EDIFICIO CELICA, mantendréa estandares de alto nivel de competencia en todos sus

componentes. Se persigue que la calidad sea un icono de atraccion.

10.4.5.2.3 Accesible
Que todos puedan ser participes y reconocer la calidad de servicio que se encuentran

recibiendo.

10.4.5.3 Conocimiento del producto y del cliente

10.4.5.3.1 Buena Comunicacion
Es importante establecer un canal de comunicacién horizontal con los clientes, con el

objeto de lograr alto grado de confianza.
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10.4.5.3.2 Entregables de la Calidad
Se realizara un documento que servira para el control del desarrollo de las actividades
y sera revisado periddicamente por cada uno de los estamentos de los involucrados en

el Proyecto.

10.4.5.3.3 Plan de Calidad
Documento a ser revisado de manera peridédica por el personal involucrado en el

Proyecto.

10.4.5.3.4 Lista de Control de aseguramiento de calidad
Diferentes actividades que deben ser cumplidas con el objeto que la calidad se

garantice a favor del usuario final.

10.4.5.3.5 Lista de Control de control de calidad

El control de la calidad tiene una serie de aspectos que deben ser chequeados
periddicamente con el objeto que los objetivos se cumplan a cabalidad. El personal
encargado de la obra deberd encargarse continuamente que esta lista de chequeos

sea cumplida de forma estricta.

10.4.5.3.6 Criterios de acabado y precision
El criterio de precision sera acorde con el tipo de obra procurando alcanzar el maximo

estandar.

A continuacion una ficha tipo de control de calidad:
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CONTROL DE CALIDAD
PROYECTO FASE CONTROL NUMERO

EDIFICIO CELICA I

FECHA CODIGO REALIZADO POR

Cumple
COoD. Descripcidn Suministro Ensayo Norma
Sl NO
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
SUPERINTENDENTE DIRECTOR FISCALIZADOR
FIRMA FIRMA FIRMA
FECHA FECHA FECHA

Tabla 104. Control de Calidad.
Fuente: Trabajo Final de Gerencia de Proyecto. Grupo HEGA. MDI 2012.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.4.6 RECURSOS HUMANOS

Para llevar a cabo el proyecto, es necesario reunir y conformar el equipo de trabajo

optimo para lograr la realizacion de los objetivos y entregados planteados.

Cada miembro del equipo deberd reunir las cualidades y habilidades necesarias segun

el area a intervenir dentro del proyecto.

Segun el PMBOK version 5, incluye:

e Seguimiento y ]
m m

Planificar la Gestion Adquirir el equipo del
de Recursos Humanos Proyecto

Desarrollar el Equipo
del Proyecto

Gestionar el Equipo
del Proyecto

llustracion 86. Gestién de los Recursos Humanos.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013

10.4.6.1 Planificar y Adquirir el Equipo del Proyecto
Algunas de las politicas que se manejara en el proyecto para la integracion y gestion de

los miembros del equipo de trabajo son:
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PERSONAL

GESTION DE RECURSOS HUMANOS

ROLES Y

RESPONSABILIDADES

DESCRIPCION DE
PUESTOS

INCENTIVOS Y
REMUNERACIONES

Administrativo

Encargados de la buena marcha
y coordinacién perfecta entre
los miembros del equipo.

Conocimientos basicos de
manejo de personal,
contabilidad, auditoria 'y
sistemas financieros.

ESTRATEGIAS DE
RECLUTAMIENTO

Por concurso de
merecimientos para el area
administrativa y financiera —
contable.

A través de incentivos
profesionales, econémicos y
académicos.

Técnico

Encargados de todos y cada uno
de los detalles de las diferentes
ingenierias, terminados
arquitectdnicos y detalles
constructivos del proyecto.

Habilidades demostradas
en los campos de
ingenieria y arquitectura,
en cada una de las ramas
de ejecucidn del proyecto.

Mediana experiencia, gente
de la propia empresa que ha
venido colaborando en los
afios pasados. Tomar a los
mejores egresados de las
universidades

A través de incentivos
profesionales, econémicos y
académicos.

Supervisores de Grupo

Encargados del cumplimiento
de planos y especificaciones de
la obra.

Conocimientos de manejo
de personal y habilidades
especificas para el manejo
de planos y documentos
técnicos.

Mediana experiencia, gente
de la propia empresa que ha
venido colaborando en los
afios pasados

A través de incentivos
profesionales, econémicos y
académicos.

Encargados del cumplimiento
de las tareas asignadas y del

Habilidades para manejo
de personal y resolucion
de problemas a muy bajo

Mediana experiencia, gente
de la propia empresa que ha

Mediante pago de salarios
justos y acordes al grado de

Jefes de Grupo . . . . . . experiencia y conocimiento
P control de la asistencia del nivel. Amplio dominio de venido colaborando en los P y .
. o referentes a las actividades
personal a la obra. las herramientas de afios pasados
. . que desarrollan.
Windows e internet.
Conseguir la gente de mano Mediante pago de salarios

- - de obra, en los pueblos, que justos y acordes al grado de

Encargados del cumplimiento Habilidades y Destrezas en . P . .,q J .y . g' .
OBREROS sabe que existe migracion experiencia y conocimiento

de las tareas asignada

el campo a contratarse

por parte de los jévenes a las
ciudades.

referentes a las actividades
que desarrollan.

Tabla 105. Gestion de los Recursos Humanos.
Fuente: Trabajo Final de Gerencia de Proyecto. Grupo HEGA. MDI 2012.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.4.6.2 Desarrollar y Gestionar el Equipo del Proyecto

Es necesario lograr una buena conformacion e integracion del equipo de trabajo, para

lograr a la culminacion del proyecto con éxito.

Algunas de las acciones para conseguir este propdsito son:

10.4.6.2.1 Integracion del Personal

B Reuniones periddicas de integracion y conocimiento del personal, técnico,

administrativos y de obreros. Aprovechara las fechas de cumpleafios, dia del
trabajo, navidad, afio nuevo, conmemoraciones de festividades de la ciudad,
fechas de importancia para la empresa.

Formacién de grupos de trabajo que permitan compartir la experiencia de
guienes son M4as antiguos en la empresa.

Conocimiento de detalles personales del personal: estado civil, sitio donde viven,

integrantes de cada una de las familias.

10.4.6.2.2 Por Ubicacion

E Las reuniones periddicas se llevaran a cabo en las instalaciones principales de
la empresa.
E Las conmemoraciones de las festividades anuales, en el sitio de la obra.
E La formacion de los grupos de trabajo en el sitio de la obra.
E Los conocimientos de las particularidades individuales a través del diario vivir del
personal.
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10.4.6.2.3 Planes de reasignacion
E Cuando la empresa disponga de varios frentes de trabajo, ubicados en
diferentes localizaciones, se incentivard al personal que labore en estos nuevos
sitios mediante la implementacion de:
o Cubrimiento de costos de vivienda, alimentacién y transporte.
o Jornadas corridas de trabajo y descanso: el tipico 22 — 8, que se emplean
en determinadas zonas geogréficas del Ecuador.
o Visitas turisticas grupales a los diferentes sitios de interés de la localidad.
® Cuando un técnico deba ser reasignado a otro proyecto siempre se buscara que
sus condiciones de trabajo y desarrollo sean mejores a los de la funcion anterior.
B Se procurard que los sitios de trabajo, en el caso de disponer de varias obras,
sean coherentes con el sitio de vivienda del personal perteneciente a la

empresa.

10.4.6.2.4 Generar las habilidades necesarias para el Equipo del Proyecto
E Mediante la implementacion de cursos de conocimiento de la Empresa
B Mediante la asistencia a cursos de informacion de nuevas tecnologias y
herramientas para mejorar el rendimiento del personal respecto del Proyecto.
E Mediante la posibilidad que implementen en obra y practiquen en los varios

temas y areas la formacion e informacién recibida.

10.4.6.2.5 Capacitar al Personal segun sea necesario

E Habilidades del Negocio

o Mediante la asistencia a cursos de informacion y desarrollo.
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o Mediante la practica laboral de lo aprendido.
o Mediante el desarrollo de habilidades en el trabajo.
o Mediante la formacion de “focus group” respecto de temas especificos.
® Habilidades Técnicas
o Asistencia a cursos de informacion de nuevas tecnologias.
o Asistencia y mejoramiento de las capacidades que dispone el técnico.
o Mediante el desarrollo de habilidades en el trabajo.
o Mediante la formacion de “focus group” respecto de temas especificos.
® Habilidades Profesionales
o Conocimiento de nuevas herramientas de administracion y manejo de
personal
o Asistencia a foros , encuentros de gerentes para mejorar el desempefio
o Participacion activa en grupos de desarrollo profesional y camaras de

profesionales.

10.4.6.2.6  Proveer retroalimentacion sobre el desempeno
E Reuniones periddicas semanales para un adecuado “feed back” de las tareas
cumplidas
E Comunicaciones con el objeto de permitir el conocimiento del desempefio de
cada uno de los trabajadores.
m Establecer circulos de trabajadores con el objeto de impulsar la mejora de los

procedimientos en obra.
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10.4.6.2.7 Gestionar las Polémicas

® Disponer de las herramientas con el fin que las polémicas no avancen en su
trascendencia.

® Emplear toda la formacion en el area de recursos humanos con el objeto de
solventar y resolver las polémicas de manera clara, frontal y rapida.

E Aprender a tratar al personal polémica, asigndndole tareas y recursos que
impliqguen mayor responsabilidad.

® Permitir que quienes generen las polémicas por las actividades de trabajo, sean

los primeros en plantear las soluciones.

10.4.7 COMUNICACIONES

Es una de las areas de conocimiento mas importantes, ya que sin una buena
comunicacién no se obtiene el resultado deseado, existen fricciones e ineficiencia.
Todo el proceso de integracion se lo realiza mediante la comunicacion, y segun el

PMBOK version 5, incluye:

S Tyl . o Seguimiento :
Iniciacion Planificacion Ejecucion gControI y Cierre

[ Planificar la Gestion [

de las

Comunicaciones

Gestionar las Controlar las
Comunicaciones Comunicaciones

llustracion 87. Gestion de las Comunicaciones.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013
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104.7.1 Planificacion, Gestion y Control de las Comunicaciones

Se establecera la instalacion de una red de intranet dentro de la empresa para
mantener informados a todos los miembros del equipo de trabajo, ademas también se
contara con un correo personal de la empresa, con el fin de utilizar el email como

fuente de transmision de informacion.

Los informes seran realizados en base a una planilla estandarizada, que permita
homogeneizar la presentacion y con ello, la misma sea de facil entendimiento para todo

el personal.

Con el fin de que la informacién sea analizada y leida, se determinara un cédigo que

estipule que los informes deben ser sintéticos de acuerdo a la persona que se lo dirija.

Se realizara una codificacion para el estado de avance de obra:

Los reportes de proyectos cortos se realizaran cada 15 dias.

Los reportes de proyectos largos se realizaran cada mes.

Se realizara una reunién semanal para controlar el progreso de obra.

Se implementar& una cartelera informativa en cada area de trabajo.

El jefe de cada éarea de trabajo, tiene la obligacion de comunicar los avances,
decisiones, cambios y planes que existan a sus subordinados. Nadie dentro de la obra,

puede estar desinformado o actuar en contra de lo estipulado.
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Cada reunién de trabajo por equipos, con gerencia de proyecto tendra un sistema de
control en ficha tipo semaforo con el respectivo responsable, estado de ejecucion,

tiempo de entrega y costo.

CONTROL DE COMUNICACION

PROYECTO FASE CONTROL NUMERO
EDIFICIO CELICA |
FECHA CODIGO REALIZADO POR
COD. Actividad Responsable Grupo Medl.o d?, Tiempo Estado
Receptor | Comunicacion | Respuesta
EN PROCESO
CONCLUIDO
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
SUPERINTENDENTE DIRECTOR FISCALIZADOR
FIRMA FIRMA FIRMA
FECHA FECHA FECHA

Tabla 106. Control de Comunicacion.
Fuente: Trabajo Final de Gerencia de Proyecto. Grupo HEGA. MDI 2012.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.4.8 RIESGOS
Es importante analizar cualquier evento que pudiera presentarse a lo largo del
desarrollo del proyecto, ya que este incidira de forma positiva o negativa en el mismo,

representando un riesgo para la culminacion exitosa de los trabajos.
Para gestionar los riesgos, segun el PMBOK version 5, incluye:

e o Seguimiento y ]
= =

Planificar la Gestion
de Riesgos

Controlar los Riesgos

Identificar los Riesgos

Analizar
Cualitativamente el
Riesgo

Analizar
Cuantitativamente el
Riesgo

Planificar la
Respuesta a los
Riesgos

llustracion 88. Gestion de los Riesgos.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013

10.4.8.1 Identificacion, Analisis, Planificacion y Control de Riesgos

Se identifica y se analiza los posibles riesgos que se puedan presentar en el Proyecto.

Se realiza el analisis con la matriz de riesgo cualitativa siguiente:
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MATRIZ CUALITATIVA

PROBABILIDAD

weacro [

Tabla 107. Matriz Cualitativa de Riesgos.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Precaucion

Para el Edificio Célica se han estudiado los siguientes riesgos, considerante los

impactos y probabilidades.

MATRIZ CUALITATIVA

PROBABILIDAD

BAIO
IMPACTO MEDIO Caid;etp:gljz e

Reduccién precio

de venta

Tabla 108. Matriz Cualitativa de Riesgos Edificio Célica.
Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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CONTROL DE RIESGO

PROYECTO FASE CONTROL NUMERO
EDIFICIO CELICA |
FECHA CODIGO REALIZADO POR
COD. Riesgo Probabilidad Impacto Accién Plan
RG 1.000 Bajo Bajo Realizar monitoreo
RG 2.000 Bajo Medio Realizar monitoreo
RG 3.000 Rgduccuon Bajo Alto E—— Aumentar el area util de
precio de venta venta
RG 4.000 Medio Bajo Realizar monitoreo
Comprar un seguro de tal
RG5.000 | CdldaPrecio Medio Medio Precaucion | '2N€ra que se absorba
del Petrdleo gran parte del impacto a
través de este mecanismo.
RG 6.000 Medio Alto Promociones y ofertas
especiales
. Promociones y ofertas
RG 7.000 Alto Medio .
especiales
Adquisiciones con
RG 8.000 Alto Alto contratos de precios fijos a
futuro, asegurando el
costo
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
SUPERINTENDENTE DIRECTOR FISCALIZADOR
FIRMA FIRMA FIRMA
FECHA FECHA FECHA

Tabla 109. Control de Riesgos Edificio Célica.
Fuente: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.

Edificis "Célica”  Pagixa 267



chedrnica Goetdchel Perralta DT XTT

10.4.9 ADQUISICIONES

La gestion de las adquisiciones incluye los procesos usados para adquirir y gestionar la

entrega de bienes y servicios provistos desde fuera de la organizacion.

Segun el PMBOK versién 5, incluye:

L e . " imien .
Iniciacion Planificacion Ejecucion Seg(L:lontreOIto y Cierre

Planificar la Gestion Efectuar las Control de las Cerrar las
de las Adquisiciones Adquisiciones Adquisiciones Adquisiciones

llustracion 89. Gestion de las Adquisiciones.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013

El proceso de adquisicién que se utilizara es el siguiente:

REVISAR EL ESTADO DE LOS CONTRATOS

RECOPILAR Y CREAR UNA CREAR UNA SELECCIONAR MIiESJ((:)%GOEFBCII-gN
EVALUAR GRAN LISTA DE LISTA CORTA DE LOS MEJORES O oo

NECESIDDES VENDEDORES VENDEDORES VENDEDORES cacIAR

llustracion 90. Proceso de Adquisicién.
Fuente: Trabajo Final de Gerencia de Proyecto. Grupo HEGA. MDI 2012.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013
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Para la contratacidn de servicios en el proyecto, se ha previsto realizarlos con diferentes

tipos de contrato, como: Precio Fijo, Tiempo Fijo, Costo Reembolsable, entre otros.

CONTROL DE ADQUISICIONES
PROYECTO FASE CONTROL NUMERO

EDIFICIO CELICA I

FECHA CODIGO REALIZADO POR

Tipo de Producto Satisfactorio
COD. Descripcion Producto Proveedor
Contrato
Sl NO
ELABORO: REVISO: AUTORIZO:
SUPERINTENDENTE DIRECTOR FISCALIZADOR

FIRMA FIRMA FIRMA
FECHA FECHA FECHA

Tabla 110. Control de Adquisiciones.
Fuente: Trabajo Final de Gerencia de Proyecto. Grupo INNOVA HABITAT. MDI 2012
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.4.10 INTERESADOS

En este proceso se identifica todas las personas involucradas directamente e

indirectamente en el trabajo, todos aquellos el proyecto impacta de alguna forma.

Segun el PMBOK versién 5, incluye:

» i e Gestionar el Controlar el
Identificar los Planificar la Gestion Compromiso de los Compromiso de los
Interesados de los Interesados Interesados Interesados

llustracion 91. Gestion de los Interesados.
Fuente: Libro TenStep Academy. Preparacion para el Examen PMBOK 5. 2013.
Elaborado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 — 2013

. Como primer paso, se identificara todos los interesados que participan en cada una de
las etapas del Proyecto, como:

® Patrocinador

E Promotor

E Director de Proyecto

E Equipo de Planificaciéon

E Equipo de Ejecucion

E Equipo de Promocion y Ventas
E Proveedores

E Clientes Empresas Municipales
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GESTION DE LOS INTERESADOS

INTERESADOS INICIO PLANIFICACION EJECUCION CIERRE

Patrocinador

Promotor

Director de Proyecto

Equipo Planificacién

Equipo Ejecucién

Equipo de Promocion
y Ventas

Proveedores

Clientes

Empresas Municipales

Tabla 111. Control de Interesados.
Fuente: Trabajo Final de Gerencia de Proyecto. Grupo INNOVA HABITAT. MDI 2012

Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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10.5 CONCLUSIONES

B La Gerencia de Proyecto es de vital de importancia para el desarrollo adecuado,
controlado, coherente, eficaz, eficiente, coordinado de todos trabajos
involucrados en la realizacion de los objetivos y entregables planteados.

E El utilizar un estandar como los propuestos por el PMI (Project Management

Institute), nos ayudan a mejorar y controlar el buen desarrollo del proyecto.
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11.1 CONCLUSIONES DE ENTORNO MACROECONOMICO

Las condiciones econdmicas actuales del pais, son alentadores para invertir en

proyectos inmobiliarios y de construccion.

11.2 CONCLUSIONES DE LOCALIZACION

El Edificio Célica es viable por su estratégica ubicacion. Es un lugar privilegiado, dotado
de todo tipo de servicios a tan solo pocos minutos de donde se encuentra implantado.

Brindandole una gran ventaja sobre cualquier otro proyecto en la cuidad.

11.3 CONCLUSIONES DE ANALISIS DE MERCADO

El segmento al que esta dirigido el producto, es de estrato medio alto, con ingresos

promedio entre $3.000 a $5.000 délares mensuales.

Del andlisis de la competencia se determina que el producto con mejor acogida son los
departamentos de 2 dormitorios, con un &area promedio de 70 m2, seguidos por unos

pocos de 3 y también suites. Con precios que oscilan entre los $90.000 y $110.000.

El Edificio Célica, con todas sus caracteristicas con las que se desarrolla es competitivo

segun la evaluacion ponderada con la demas oferta existente en el sector.
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11.4 CONCLUSIONES DE CONCEPCION ARQUITECTONICA

El proyecto si cumple con la regulacion metropolitana de Quito.

El disefio arquitectonico y sus acabados que son de primera, cumplen con las
expectativas de los clientes de estrato medio alto, al que se encuentra dirigido el

proyecto.

11.5 CONCLUSIONES DE ANALISIS DE COSTOS

Los costos obtenidos por metro cuadrado estan acorde un promedio comparativo de

proyectos similares.

Los costos del proyecto van acorde al segmento medio alto al que se encuentra

enfocado.

11.6 CONCLUSIONES DE ESTRATEGIA COMERCIAL

Segun el estudio de mercado se establecié un precio promedio ponderado de $1.400
por cada m2. El cual es un precio bastante competitivo, que va acorde los beneficios

que se brinda el cliente, convirtiéndose en un atractivo para él.

11.7 CONCLUSIONES DE ANALISIS FINANCIERO
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El proyecto es viable, y rentable, pero con una alta sensibilidad a las variaciones en

costos, ingresos y velocidad de ventas.

Durante la ejecucion, se debe tratar de cumplir y optimizar los procesos constructivos

para no alargar tiempos y costos, ya que estos afectan considerablemente al VAN.

11.8 CONCLUSIONES DE ASPECTOS LEGALES

Todos los tramites necesarios en cada uno de sus fases son de vital importancia, para

evitar atrasos e inconvenientes en el desarrollo del proyecto.

11.9 CONCLUSIONES DE GERENCIA DE PROYECTOS

La Gerencia de Proyecto es de vital de importancia para el desarrollo adecuado,
controlado, coherente, eficaz, eficiente, coordinado de todos trabajos involucrados en la

realizacion de los objetivos y entregables planteados.
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13.1 FICHAS DE MERCADO
FICHA ANALISIS DE DATOS

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre CONJUNTO HABITACIONAL DORALTORRES1Y2  [Barrio RUMIPAMBA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia BELISARIO QUEVEDO
Direccion AV 10 DE AGOSTO N33-35 Y RUMIPAMBA  |Cantdn QuITO
Promotor o Constructora CONSTRUCTORA DORALCO SA Cuidad QuUITO
Fecha FEBRERO 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto LANA DE LARCO Terreno Plano X
Teléfono Contacto 2449891 / 6043026 Terreno Inclinado

Numero de Unidades

Unidades Disponibles 20
Absorcién (unidad / mes) 0.46
Area Promedio Unidad 62
Numero de Pisos 10
Estado del Proyecto TERMINADO

RECREACION Y ADICIONALES

Gimnasio

Piscina NO
Canchas NO
Sala Comunal S

Areas Verdes

Estructura

ISTEMA CONSTRUCTIVO

HORMIGON ARMADO

Mamposteria

Casa o Depto. modelo

BLOQUE

Pisos Area Social

PISO FLOTANTE

NFORMACION PROYECTO FOTOGRAFIA

PROMOCION ACABADOS

Rotulo en proyecto Sl Pisos Dormitorios ALFOMBRA
Valla Publicidad NO Pisos Cocina CERAMICA
Revistas S Pisos Bafios CERAMICA
Volantes S Ventaneria ALUMINIO
Sala de Ventas Sl Puertas MADERA
v NO Cielo Raso GYPSUM
Péagina Web S Paredes Area Social ESTUCADO Y PINTADO
I T T - < <5 Dormitorios ESTUCADO Y PINTADO
Reserva 6% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 94% Paredes Exteriores FACHALETA
PRECIOS
NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2
2 2 1 1 1 62 $ 83,170.00 [ $ 1,341.45
1 15 1 53 $ 74,000.00 [ $ 1,396.23
UNIDAD PROMEDIO 62 S 83,170.00 | S 1,341.45

Tabla 112. Ficha de Anédlisis de Datos. Conjunto Torres El Doral.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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INFORMACION PROYECTO

Numero de Unidades 63
Unidades Disponibles 50
Absorcion (unidad / mes) 0.88
Area Promedio Unidad 65
Numero de Pisos 10
Estado del Proyecto EJECUCION

RECREACION Y ADICIONALES

cndrneca Goetdchel Pernalta DT XTT
FICHA ANALISIS DE DATOS

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre PLAZA 10 Barrio RUMIPAMBA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia BELISARIO QUEVEDO
Direcciéon AV 10 DE AGOSTO Y JUAN PABLO SAENZ  [Cantdn QuiTo
Promotor o Constructora URBICASA Cuidad QuITo
Fecha ABRIL 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto AMINA EGAS Terreno Plano X
Teléfono Contacto 988341947 Terreno Inclinado

FOTOGRAFIA

Gimnasio Sl
Piscina NO
Canchas NO
Sala Comunal Sl
Areas Verdes S|
Estructura HORMIGON ARMADO FACHADA PIAZA 10
Mamposteria BLOQUE
PROMOCION ACABADOS
Casa o Depto. modelo NO Pisos Area Social PISO FLOTANTE
Rotulo en proyecto Sl Pisos Dormitorios ALFOMBRA
Valla Publicidad Sl Pisos Cocina PORCELANATO
Revistas Sl Pisos Bafios CERAMICA
Volantes S Ventaneria ALUMINIO
Sala de Ventas Sl Puertas MADERA
TV NO Cielo Raso ENLUCIDO Y PINTADO
Pagina Web Sl Paredes Area Social ENLUCIDO Y PINTADO
T P: < s Dormitorios ENLUCIDO Y PINTADO
Reserva 10% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada 20% Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 70% Paredes Exteriores PINTURA
DRECIO
NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2
1 1.5 1 NO NO 47 S 65,160.00 [ $ 1,386.38
2 1 NO NO 65 $ 90,900.00 [ $ 1,398.46
3 1 1 NO 75 $ 101,700.00 [ $  1,356.00
UNIDAD PROMEDIO 65 S 90,900.00 | $ 1,398.46

Tabla 113. Ficha de Andlisis de Datos. Plaza 10.

Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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FICHA ANALISIS DE DATOS

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre LUBE DEPARTAMENTOS Barrio RUMIPAMBA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia BELISARIO QUEVEDO
Direccion ANTONIO ULLOA Y REPUBLICA Cantén QuITO
Promotor o Constructora VERONICA GUERRON Cuidad QuUITO
Fecha ABRIL 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto VERONICA GUERRON Terreno Plano X
Teléfono Contacto 988341947 Terreno Inclinado

Numero de Unidades

NFORMACION PROYECTO

Unidades Disponibles 10
Absorcion (unidad / mes) 3.02
Area Promedio Unidad 80
Numero de Pisos 8
Estado del Proyecto EJECUCION

RECREACION Y ADICIONALES

Gimnasio

Piscina NO
Canchas NO
Sala Comunal Sl

Areas Verdes

Estructura

HORMIGON ARMADO

ISTEMA CONSTRUCTIVO ‘

Mamposteria

Casa o Depto. modelo

BLOQUE

PROMOCION ACABADOS

Pisos Area Social

FOTOGRAFIA

PISO FLOTANTE

Rotulo en proyecto NO Pisos Dormitorios ALFOMBRA
Valla Publicidad NO Pisos Cocina PORCELANATO
Revistas NO Pisos Bafios CERAMICA
Volantes NO Ventaneria ALUMINIO
Sala de Ventas NO Puertas MADERA
TV NO Cielo Raso ENLUCIDO Y PINTADO
Pagina Web Paredes Area Social ENLUCIDO Y PINTADO
Pa redes Dormitorios ENLUCIDO Y PINTADO
Reserva 10% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada 20% Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 70% Paredes Exteriores PINTURA
DRECIO
NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2
1 1 1 1 NO 55 S 66,000.00 | S 1,200.00
2 2 1 1 NO 80 S 92,950.00| S 1,161.88
3 3 1 1 NO 108 $ 128,150.00 | S  1,186.57
UNIDAD PROMEDIO 80 $ 92,950.00 [ S 1,161.88

Tabla 114. Ficha de Anélisis de Datos. Lube Departamentos
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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FICHA ANALISIS DE DATOS

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre TORRES NORMANDIA Il Barrio LA CAROLINA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia EL BATAN
Direccion NUNEZ DE VELA Y SANTA MARIA Cantdn QuITO
Promotor o Constructora CORBAL Cuidad QuUITO
Fecha ABRIL 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto JOHN PASTOR Terreno Plano X
Teléfono Contacto 99780939 Terreno Inclinado

NFORMACION PROYECTO FOTOGRAFIA

Numero de Unidades

Unidades Disponibles 5
Absorcién (unidad / mes) 0.33
Area Promedio Unidad 75
Numero de Pisos 11

Estado del Proyecto TERMINADO

RECREACION Y ADICIONALES

Gimnasio

Piscina NO
Canchas NO
Sala Comunal Sl

Areas Verdes

ISTEMA CONSTRUCTIVO

Estructura HORMIGON ARMADO
Mamposteria BLOQUE

PROMOCION ACABADOS

Casa o Depto. modelo Pisos Area Social TABLONCILLO

Rotulo en proyecto Sl Pisos Dormitorios ALFOMBRA
Valla Publicidad NO Pisos Cocina CERAMICA
Revistas Sl Pisos Bafios CERAMICA
Volantes S Ventaneria ALUMINIO
Sala de Ventas S Puertas MADERA
TV NO Cielo Raso ESTUCADO Y PINTADO
Pagina Web Paredes Area Social ESTUCADO Y PINTADO
Pa redes Dormitorios ESTUCADO Y PINTADO
Reserva 10% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada 20% Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 70% Paredes Exteriores PINTURA
DRECIO
NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2
1 1.5 1 1 NO 51 S 6500000 S 1,274.51
2 2 1 1 NO 75 S 93,000.00 | S 1,240.00
3 2.5 1 1 NO 105 $ 132,000.00 | S 1,257.14
UNIDAD PROMEDIO 75 $ 93,000.00 [ S 1,240.00

Tabla 115. Ficha de Anélisis de Datos. Torres Normandia
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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FICHA ANALISIS DE DATOS

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre EDIFICIO GAVA Barrio LA CAROLINA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia EL BATAN
Direccion AV ATAHUALPA Y NUNEZ DE VEA Cantén QuITO
Promotor o Constructora ARQ. ANA HIDROBO Cuidad QUITO
Fecha ABRIL 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto ANA HIDROBO Terreno Plano X
Teléfono Contacto 992469552 Terreno Inclinado

Numero de Unidades

Unidades Disponibles 2
Absorcion (unidad / mes) 23
Area Promedio Unidad 76
Numero de Pisos 10
Estado del Proyecto TERMINADO

RECREACION Y ADICIONALES

Gimnasio

Piscina NO
Canchas NO
Sala Comunal Sl

Areas Verdes

Casa o Depto. modelo

ISTEMA CONSTRUCTIVO
Estructura HORMIGON ARMADO
Mamposteria BLOQUE

NFORMACION PROYECTO FOTOGRAFIA

PROMOCION ACABADOS

Pisos Area Social

PISO FLOTANTE

FORMA DE PAGO

Rotulo en proyecto Sl Pisos Dormitorios PISO FLOTANTE
Valla Publicidad NO Pisos Cocina PISO FLOTANTE
Revistas NO Pisos Bafios PISO FLOTANTE
Volantes NO Ventaneria ALUMINIO

Sala de Ventas S Puertas MADERA

TV NO Cielo Raso GYPSUM
Pagina Web Sl Paredes Area Social ENLUCIDO Y PINTADO

Paredes Dormitorios

ENLUCIDO Y PINTADO

Reserva 10% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada 20% Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 70% Paredes Exteriores PINTURA
PRECIOS

NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2

1 1 1 1 NO 59 $ 74,000.00 | $ 1,254.24

2 2 1 1 76 $ 95,000.00 | $ 1,250.00

3 2.5 1 1 102 $ 124,500.00 [ $  1,220.59

UNIDAD PROMEDIO 76 S 95,000.00 | $ 1,250.00

Tabla 116. Ficha de Andlisis de Datos. Edificio Gava
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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FICHA ANALISIS DE DATOS

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre KOREA PARK Barrio RUMIPAMBA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia BELISARIO QUEVEDO
Direccion CALLE KOREA E INAQUITO Canton QuITO
Promotor o Constructora JASHBRAK CONSTRUCTORA Cuidad QUITO
Fecha ABRIL 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto Terreno Plano X
Teléfono Contacto 2247658 Terreno Inclinado

Numero de Unidades

NFORMACION PROYECTO

Unidades Disponibles 20
Absorcién (unidad / mes) 5.07
Area Promedio Unidad 94
NUmero de Pisos 10
Estado del Proyecto EJECUCION

RECREACION Y ADICIONALES

Gimnasio

Piscina NO
Canchas NO
Sala Comunal S

Areas Verdes

Casa o Depto. modelo

ISTEMA CONSTRUCTIVO
Estructura HORMIGON ARMADO
Mamposteria BLOQUE

PROMOCION

... FOTOGRAFA

ACABADOS

Pisos Area Social

PISO FLOTANTE

Rotulo en proyecto Sl Pisos Dormitorios PISO FLOTANTE
Valla Publicidad NO Pisos Cocina CERAMICA
Revistas Sl Pisos Bafios CERAMICA
Volantes S Ventaneria ALUMINIO
Sala de Ventas NO Puertas MADERA
TV NO Cielo Raso GYPSUM
Pagina Web NO Paredes Area Social ENLUCIDO Y PINTADO
I T I v: < <5 Dormitorios ENLUCIDO Y PINTADO
Reserva 10% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada 20% Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 70% Paredes Exteriores PINTURA
PRECIOS
NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2
1 1 1 1 NO 55 S 64,000.00 | $ 1,163.64
2 15 1 1 NO 82 $ 94,000.00 | § 1,146.34
2 2 1 1 S 91 $ 107,000.00 | § 1,175.82
3 2,5 1 1 S 113 $ 131,000.00 | $§  1,159.29
UNIDAD PROMEDIO 82 S 94,000.00 | S 1,146.34

Tabla 117. Ficha de Andlisis de Datos. Korea Park.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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FICHA ANALISIS DE DATOS

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre TORRE BOULAN Barrio LA CAROLINA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia LA CAROLINA
Direccion INGLATERRAY AV. REPUBLICA Cantén QuITO
Promotor o Constructora CM CONSTRUCTORES Cuidad QuITO
Fecha ABRIL 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto MONICA MUNOZ Terreno Plano X
Teléfono Contacto 987644947 Terreno Inclinado

NFORMACION PROYECTO FOTOGRAFIA

Numero de Unidades

Unidades Disponibles 3
Absorcidn (unidad / mes) 0.26
Area Promedio Unidad 83
Nimero de Pisos 8
Estado del Proyecto TERMINADA
Gimnasio

Piscina NO
Canchas NO
Sala Comunal S
Areas Verdes

Estructura HORMIGON ARMADO
Mamposteria BLOQUE
Casa o Depto. modelo Pisos Area Social PISO FLOTANTE
Rotulo en proyecto NO Pisos Dormitorios ALFOMBRA
Valla Publicidad NO Pisos Cocina CERAMICA
Revistas S Pisos Bafios CERAMICA
Volantes S Ventaneria ALUMINIO
Sala de Ventas S Puertas MADERA
TV NO Cielo Raso GYPSUM
Pagina Web Sl Paredes Area Social ENLUCIDO Y PINTADO
I T R v: < <5 Dormitorios ENLUCIDO Y PINTADO
Reserva 10% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada 20% Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 70% Paredes Exteriores PINTURA
PRECIOS
NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2
1 1.5 1 1 NO 56 $ 88,000.00 | $ 1,571.43
2 2.5 1 1 NO 83 $ 129,000.00 | $  1,554.22
3 25 1 1 NO 96 $ 148,000.00 | $  1,541.67
UNIDAD PROMEDIO 83 $ 129,000.00 | $  1,554.22

Tabla 118. Ficha de Analisis de Datos. Torre Boulan
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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FICHA ANALISIS DE DATOS

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre EDIFICIO VERONA Barrio RUMIPAMBA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia BELISARIO QUEVEDO
Direccion ULLOA Y ABELARDO MONCAYO Canton QuITO
Promotor o Constructora SRA. KARINA PADILLA Cuidad QuITO
Fecha ABRIL 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto SRA. KARINA PADILLA Terreno Plano X
Teléfono Contacto 3350404 Terreno Inclinado

Numero de Unidades

NFORMACION PROYECTO

Unidades Disponibles 3
Absorcién (unidad / mes) 0.79
Area Promedio Unidad 89
NUmero de Pisos 5
Estado del Proyecto EJECUCION

RECREACION Y ADICIONALES

Gimnasio

Piscina NO
Canchas NO
Sala Comunal NO

Areas Verdes

Casa o Depto. modelo

ISTEMA CONSTRUCTIVO
Estructura HORMIGON ARMADO
Mamposteria BLOQUE

PROMOCION

... FOTOGRAFA

ACABADOS

Pisos Area Social

PISO FLOTANTE

Rotulo en proyecto Sl Pisos Dormitorios PISO FLOTANTE
Valla Publicidad NO Pisos Cocina CERAMICA
Revistas Sl Pisos Bafios CERAMICA
Volantes NO Ventaneria ALUMINIO
Sala de Ventas NO Puertas MADERA
TV NO Cielo Raso GYPSUM
Pagina Web Sl Paredes Area Social ENLUCIDO Y PINTADO
I T I v: < <5 Dormitorios ENLUCIDO Y PINTADO
Reserva 10% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada 20% Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 70% Paredes Exteriores PINTURA
PRECIOS
NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2
3 25 1 1 NO 89 $ 107,000.00 | §  1,202.25
UNIDAD PROMEDIO 89 $ 107,000.00 | $  1,202.25

Tabla 119. Ficha de Anélisis de Datos. Edificio Verona.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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FICHA ANALISIS DE DATOS

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre EDIFICIO ARTIS Barrio RUMIPAMBA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia BELISARIO QUEVEDO
Direccidn REPUBLICA Y ANTONIO DE ULLOA Cantdn QuITO
Promotor o Constructora HELLER GROUP Cuidad QuITO
Fecha ABRIL 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto MARGARITA ARTEAGA Terreno Plano X

Teléfono Contacto

Numero de Unidades

998331316

Terreno Inclinado

Unidades Disponibles 43
Absorcion (unidad / mes) 0.2
Area Promedio Unidad 87
Nimero de Pisos 11
Estado del Proyecto INICIO

Gimnasio

Piscina NO
Canchas NO
Sala Comunal S

Areas Verdes

Estructura

ISTEMA CONSTRUCTIVO

HORMIGON ARMADO

Mamposteria

Casa o Depto. modelo

BLOQUE
PROMOCION

Pisos Area Social

FOTOGRAFIA

NFORMACION PROYECTO

ACABADOS

PISO FLOTANTE

FORMA DE PAGO

Rotulo en proyecto Sl Pisos Dormitorios PISO FLOTANTE
Valla Publicidad NO Pisos Cocina CERAMICA
Revistas Sl Pisos Bafios CERAMICA
Volantes S Ventaneria ALUMINIO

Sala de Ventas NO Puertas MADERA

TV NO Cielo Raso GYPSUM
Pédgina Web NO Paredes Area Social ENLUCIDO Y PINTADO

Paredes Dormitorios

ENLUCIDO Y PINTADO

Reserva 10% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada 25% Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 65% Paredes Exteriores PINTURA
PRECIOS

NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2

1 1 1 1 NO 57 $ 7500000 S 1,315.79

2 15 1 1 NO 87 $ 115,000.00 [ S 1,321.84

2 1.5 1 1 NO 65 $ 87,000.00 [ S 1,338.46

3 2.5 1 1 NO 91 $ 123,000.00 [ $  1,351.65

UNIDAD PROMEDIO 87 $ 115,000.00 | S 1,321.84

Tabla 120. Ficha de Andlisis de Datos. Edificio Artis.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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FICHA ANALISIS DE DATOS

DATOS DEL PROYECTO UBICACION
Nombre EDIFICIO NAPOLES Barrio RUMIPAMBA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia BELISARIO QUEVEDO
Direccion TERESA DE CEPEDA Y ULLOA Canton QuiTo
Promotor o Constructora SRA. SOLEDAD VALLEJO Cuidad QUITO
Fecha ABRIL 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto GEOFFRE SERRANO Terreno Plano X
Teléfono Contacto 984245960 Terreno Inclinado

NFORMACION PROYECTO FOTOGRAFIA

Numero de Unidades

Unidades Disponibles 16
Absorcion (unidad / mes) 1
Area Promedio Unidad 9
Nimero de Pisos 6
Estado del Proyecto EJECUCION
Gimnasio

Piscina NO
Canchas NO
Sala Comunal S

Areas Verdes

ISTEMA CONSTRUCTIVO

Estructura HORMIGON ARMADO
Mamposteria BLOQUE
Casa o Depto. modelo Pisos Area Social PISO FLOTANTE
Rotulo en proyecto Sl Pisos Dormitorios PISO FLOTANTE
Valla Publicidad NO Pisos Cocina CERAMICA
Revistas Sl Pisos Bafios CERAMICA
Volantes NO Ventaneria ALUMINIO
Sala de Ventas S Puertas MADERA
TV NO Cielo Raso GYPSUM
Pagina Web NO Paredes Area Social ENLUCIDO Y PINTADO
T - < c s Dormitorios ENLUCIDO Y PINTADO
Reserva 10% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada 20% Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 70% Paredes Exteriores PINTURA
PRECIOS
NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2
2 1.5 1 NO NO 88 $ 115,000.00 | $  1,306.82
3 2.5 1 NO NO 103 $ 133,000.00 | $  1,291.26
UNIDAD PROMEDIO 88 $ 115,000.00 | $  1,306.82

Tabla 121. Ficha de Andlisis de Datos. Edificio Napoles.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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FICHA ANALISIS DE DATOS
DATOS DEL PROYECTO UBICACION

Nombre TORRE BURGEOIS Barrio RUMIPAMBA
Tipologia EDIFICIO DEPARTAMENTOS Parroquia BELISARIO QUEVEDO
Direccion CALLE BURGEOIS Y REPUBLICA Cantén QUITO
Promotor o Constructora MUTUALISTA PICHINCHA Cuidad QUITO
Fecha ABRIL 2013 Provincia PICHINCHA
Contacto EUGENIA PROANO Terreno Plano
Teléfono Contacto 984511004 Terreno Inclinado

NFORMACION PROYECTO FOTOGRAFIA

Numero de Unidades

Unidades Disponibles 6

Absorcion (unidad / mes) 2

Area Promedio Unidad 103

Numero de Pisos 6

Estado del Proyecto INICIO i 5 -
Gimnasio @
Piscina NO

Canchas NO

Sala Comunal S

Areas Verdes

ISTEMA CONSTRUCTIVO

Estructura HORMIGON ARMADO
Mamposteria BLOQUE
Casa o Depto. modelo Pisos Area Social PISO FLOTANTE
Rotulo en proyecto Sl Pisos Dormitorios PISO FLOTANTE
Valla Publicidad NO Pisos Cocina CERAMICA
Revistas Sl Pisos Bafios CERAMICA
Volantes NO Ventaneria ALUMINIO
Sala de Ventas NO Puertas MADERA
TV NO Cielo Raso GYPSUM
Pagina Web Paredes Area Social ENLUCIDO Y PINTADO
Paredes Dormitorios ENLUCIDO Y PINTADO
Reserva 10% Paredes Cocina CERAMICA
Entrada 20% Paredes Bafios CERAMICA
Financiado 70% Paredes Exteriores PINTURA
DRECIO
NUM DORMITORIOS BAROS PARQUEO BODEGA ESTAR / ESTUDIO AREA PRECIO PRECIO / M2
1 1 1 1 NO 48 S 71,000.00 | $ 1,479.17
3 2.5 1 1 NO 103 $ 151,800.00 | $  1,473.79
UNIDAD PROMEDIO 103 $ 151,800.00 | S  1,473.79

Tabla 122. Ficha de Andlisis de Datos. Torre Burgeois.
Fuente: Gridcon y Andrea Goetschel P. Abril 2013.
Realizado por: Andrea Goetschel P. MDI 2012 - 2013.
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13.2 IRM

DATOS GENERALES
IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO N

C.C./R.U.C: L 7*RRRERRRO ] 1.
Nombre del propietario: TECNIURBAN CIA. LTDA.

IDENTIFICACION DEL PREDIO

NUmero de predio: 40104
GEO-CLAVE: 170104010020021112
Clave catastral: 10904 03 018 000 000 000
En propiedad horizontal: NO
En derechos y acciones: NO
Administracién zonal: NORTE
Parroquia: Belisario Queved
Barrio / Sector: MARIANA DE JESUS
WEEEd Favis Maps v3.0 7 2008-2)
Datos del terreno -
Area de terreno: 360,00 m2 + "'\
Area de construccion: 471,87 m2 N
Frente: 19,99 m
CALLES
REGULACIONES
ZONA 0=
Zonificacion: B4 (B406-60) -
= PISOS Frontal: 5 m
Lote minimo: 400 m2
: Altura: 24 m Lateral: 3m
Frente minimo: 12 m i .
Numero de pisos: 6 Posterior: 3 m

COS total: 360 %

Entre bloques: 6 m
COS en planta baja: 60 %

Forma de ocupacién del suelo: (B) Pareada Clasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso principal: (R3) Residencia alta densidad Servicios bésicos: Sl

AFECTACIONES
OBSERVACIONES
NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo e instrumentos de planificacion
complementarios, vigentes en el DMQ.

- * Estas areas de informacion son responsabilidad de la Direccién Metropolitana de Catastros. Si existe algun error
acercarse a la ventanilla de Avallos y Catastros de la Administracion Zonal correspondientes para la actualizacion.

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros.

- Este informe no autoriza ningun trabajo de construccién o division de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de
actividad alguna.

- Para iniciar cualquier proceso de habilitacion de la edificacion del suelo o actividad, se debera obtener el IRM
respectivo en la administracion zonal correspondiente.

- Este informe tendra validéz durante el tiempo de vigencia del PUOS.
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13.4 PRESUPUESTO REFERENCIAL DE CONSTRUCCION

COSTOS DIRECTOS DE CONSTRUCCION CELICA

Caédigo Descripcién Unidad Cantidad Precio Unitario  Precio Total
01 OBRAS PRELIMINARES
0101 |derrocamiento de edificacion existente glb 1.00] 3,576.38| 3,580.00! 0.43%
0102 |limpieza de terrero m2 360.00 0.50 180.00 0.02%
0103 |cerramiento provisional m 20.00| 17.25 350.00! 0.04%
0104 |nivelaciony replanteo m2 356.00 0.69 250.00 0.03%
0105 |oficinas provisionales m2 30.00| 29.90] 900.00:! 0.11%
0106 |instalaciones electricas provisionales glb 1.00| 287.50| 290.00! 0.04%
0107 |instalaciones sanitarias provisionales glb 1.00 287.50 290.00 0.04%
0108 |bodegas provicionales, vestidores y comedor de obreros m2 20.00 29.05 580.00 0.07%
SUBTOTAL 01 6,400.00 0.78%
02 MOVIMIENTO DE TIERRAS
0201 |excavacion con retroexcavadora M3 1,676.50 9.20 15,420.00 1.87%
0202 |excavacion manual y desalojo m3 25.00| 8.05 200.00! 0.02%
0203 |relleno con material seleccionado m3 20.00 5.75 120.00 0.01%
0204 |proteccion taludes m2 423.36 4.60 1,950.00 0.24%
0205 |entibado m2 20.00 11.50 230.00 0.03%
0206 |Rotura rocas gbl 1.00] 692.49 690.00! 0.08%
SUBTOTAL 02 18,610.00 2.25%
03 ESTRUCTURA -A
0301 |Hormigon replantillo m3 12.31 108.73 1,340.00 0.16%
0302 |Hormigdn en muros fc= 280kg/cm2 m3 61.04] 251.10] 15,330.00 1.86%
0303 |Hormigdn en cimentacion fc= 280kg/cm2 m3 65.29 137.48 8,980.00 1.09%
0304 |Hormigdn losas fc=280 kg/cm?2 m3 248.07 208.76 51,790.00 6.27%
0305 |Hormigdn losas rampas m3 16.59 208.76 3,460.00 0.42%
0306 |Hormigdn vigas m3 137.45 173.50 23,850.00 2.89%
0307 |Hormigdn columnas fc=280kg/cm?2 m3 165.41 205.15 33,930.00 4.11%
0308 |Hormigon cisterna m3 3.15 217.98| 690.00! 0.08%
0309 |Homigdn gradas m3 13.64 217.98 2,970.00 0.36%
0310 |Acero de refuerzo kg 83,261.84 1.73 143,630.00 17.40%
0311 |Pruebas de laboratorio u 172.39 4.03 690.00! 0.08%
SUBTOTAL 03 286,650.00! 34.73%
04 MAMPOSTERIA
0401 |Mamposteria bloque de 15cm m2 1,923.13 9.20 17,700.00 2.14%
0402 |Mamposteria bloque de 10 cm m2 643.14 9.20 5,920.00] 0.72%
0403 |Cadenas de arriostramiento m 253.04 10.35 2,620.00] 0.32%
0404 |Malla de Proteccidn gl 1.00 1,150.00 1,150.00 0.14%
SUBTOTAL 04 27,390.00 3.32%
05 ENCEMENTADOS
0501 |Contrapisos subsuelos m2 300.23 15.24 4,570.00 0.55%
0502 |Enlucidos paredes interiores m2 2,238.88 4.60 10,300.00 1.25%
0503  |Enlucido cielos m2 27.00 5.75 160.00] 0.02%
0504 |Alisado pisos con cuarzo m2 600.46 5.75 3,450.00 0.42%
0505 |Fachaleta m2 299.26 17.25 5,160.00| 0.63%
0506 |Enlucido exteriores m2 336.21 6.90! 2,320.00] 0.28%
0507 |Revocado de mamposteria m2 245.24 2.12 520.00 0.06%
0508 |Fundicion de faldones m 73.07 11.32 830.00 0.10%
0509 |Resanado de murosy losas vistas m2 667.09 3.74 2,490.00| 0.30%
0510 |Picado corchado de instalaciones m 950.00 5.75 5,460.00 0.66%
SUBTOTAL 05 35,260.00 4.27%
06 REVESTIMIENTOS
0601 |Cielo raso de gypsum estandard-A m2 507.96 10.70 5,430.00 0.66%
0602 |Cielo raso de gypsum humendad -A m3 75.62 13.27] 1,000.00 0.12%
0603 |Estucado de paredes interiores m2 1,662.76 2.30] 3,820.00] 0.46%
0604 |Estucado cielos m2 583.58 2.30] 1,340.00 0.16%
0605 |Ceramica paredes m2 576.12 23.00] 13,250.00 1.61%
0606 |Ceramica pisos m2 177.29 23.00| 4,080.00 0.49%
0607 |Ceramica halles m2 125.15 28.75 3,600.00] 0.44%
0608 |Ceramica terrazas m2 228.28 23.00] 5,250.00] 0.64%
0609 |Pisos flotante global 543.00 18.40 10,000.00 1.21%
0610 |granito en mesones global 64.43 126.50 8,150.00! 0.99%
I_ SUBTOTAL 06 55,920.00 6.77%
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07 CARPINTERIA DE MADERA
0701 |Puerta de maderade 708090 cm global 67.00] 212.75 14,250.00 1.73%
0702 |Barrederas de chanul de 10 cm lacado m 306.43 6.90 2,120.00 0.26%
SUBTOTAL 07 16,370.00 1.98%
08 CARPINTERIA METALICA
0801 |Puertas metdlicas de ductos u 21.00 57.50 1,220.00 0.15%
0802 |Pasamano metdlico gradas m 35.12 62.10] 2,180.00 0.26%
0803 |pasamanos exteriores m 25.63 62.10] 1,590.00 0.19%
0804 |Puertas de malla galvanizada m2 11.94 39.25 470.00 0.06%
0805 |Puertas metalicas para bodegas u 17.00 172.50 2,930.00 0.35%
0806 |Puertas metalicas casa de maquinas ascensor u 2.00 132.25 260.00 0.03%
0807 |Puertas cortafuego en pozo de gradas u 9.00 632.50 5,690.00! 0.69%
0808 |Rejillas rampa vehicular m 6.00 43.75 260.00! 0.03%
SUBTOTAL 08 14,600.00 1.77%
09 CERRAJERIA
0901 |Cerradura puerta principal u 13.00 115.00 1,500.00 0.18%
0902 |Cerradura dormitorios u 25.00 35.25 880.00 0.11%
0903 |Cerradura bafio u 28.00 28.88 800.00 0.10%
0904 |Cerradura puerta cocina u 4.00 19.72 80.00! 0.01%
SUBTOTAL 09 3,260.00 0.39%
10 PINTURAS
1001 [Pintura paredes interiores m2 1,662.76 2.88 4,780.00] 0.58%
1002 [pintura fachadas m2 336.21 4.03 1,350.00 0.16%
1003 [Pintura de cielos m2 583.58 2.88 1,680.00 0.20%
1004 |Pintura de subsuelos m2 932.91 2.65 2,470.00 0.30%
1005 |Filos cielos subsuelos global 1.00] 1,150.00 1,150.00 0.14%
1006 [Sefializacién de subsuelos m 120.00 3.45 410.00 0.05%
1007 |Pinturas pasamanos exteriores m 25.63 23.00] 590.00! 0.07%
1008 [Pintura pasamanos pozo gradas m 35.12 17.25 610.00! 0.07%
1009 [Sefalizacion de paredes de subsuelos m 162.00| 10.35 1,680.00 0.20%
1010 [Barrederas gradas m 117.12 3.45 400.00 0.05%
1011 [Pintura pisos gradas m 105.99 5.75 610.00! 0.07%
SUBTOTAL 10 15,730.00 1.91%
11 EQUIPOS ESPECIALES
1101 |Ascensor edificio u 1.00 50,801.25 46,050.00 5.58%
1102 [Generador Electrico u 1.00 17,250.00 17,250.00 2.09%
1103 |Camara de Transformacion u 1.00 11,500.00 11,500.00 1.39%
1104 [Equipos de calentamiento de Agua u 1.00] 11,500.00 11,500.00 1.39%
1105 [Sistema de gas centralizado u 1.00] 13,037.35 13,040.00 1.58%
1106 |[Cajetines contraincendios y Sefalizacion u 8.00 575.00| 4,600.00 0.56%
1107 |Presurizador gradas u 1.00 5,750.00| 5,750.00] 0.70%
1108 |Equipos hidroneumaticos gbl 1.00 8,050.00 8,050.00 0.98%
1109 [Rejillas subsuelos u 4.00 38.48 150.00 0.02%
1110 [Rejillas Terrazas u 15.00 15.86 240.00! 0.03%
1111 [Motor puerta vehicular u 1.00 2,530.00 2,530.00 0.31%
SUBTOTAL 11 120,660.00 14.62%
12 IMPERMEABILIZACIONES
1201 [Jardinera m2 15.00 12.88 190.00 0.02%
1202 |[Cisterna m2 52.00| 16.10 840.00 0.10%
SUBTOTAL 12 1,030.00 0.12%
13 PIEZAS SANITARIAS
1301 [Inodoros u 27.00 172.50] 4,650.00 0.56%
1302 [Inodoros servicio u 1.00 92.00 90.00 0.01%
1303 [Lavamano u 27.00| 57.50] 1,550.00 0.19%
1304 [Lavamano de servicio u 1.00 46.00 50.00 0.01%
1305 |[Fregadero de 1pozo u 13.00 132.25 1,720.00 0.21%
1306 |Griferia para duchas u 24.00| 101.95 2,450.00 0.30%
1307 |Griferia lavamanos u 27.00| 109.12 2,950.00] 0.36%
1308 |[Griferias lavamanos dreas de servicio u 1.00 41.40 40.00 0.00%
SUBTOTAL 13 13,500.00 1.64%
14 OBRAS EXTERIORES
1401 |Aceras m2 80.00 13.80 1,090.00 0.13%
1402 |Jardineras m2 15.00| 14.55 240.00 0.03%
1403 [Bordillo de piedra para jardinera m2 17.00| 17.02 280.00 0.03%
SUBTOTAL 14 1,610.00 0.20%
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15 CARPINTERIA MUEBLES
1501 [Muebles cocina, bafios, closets glb 1.00 42,406.78 42,410.00| 5.14%
SUBTOTAL 15 42,410.00| 5.14%
16 INSTALACIONES ELECTRICAS, TELEFONICAS,INTER.
1601 [Instalaciones electricas, alarmas, telef. Transf. Pr glb 1.00 46,000.00| 46,000.00! 5.57%
1602 [Lamparas glb 1.00 575.00 580.00 0.07%
SUBTOTAL 16 46,580.00 5.64%
17 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS
1701 |Sistema Hidrosanitario glb 1.00 80,500.00 80,500.00 9.75%
SUBTOTAL 17 80,500.00 9.75%
18 ALUMINIO Y VIDRIO
1801 [Aluminio blanco y vidrio claro -A m2 1.00 29,554.44] 29,560.00] 3.58%
SUBTOTAL 18 29,560.00| 3.58%
19 OBRAS ADICIONALES
1901 |Obras Decorativas exteriores glb 1.00 5,750.00| 5,750.00| 0.70%
1902 [Reparaciones de fallas y correcciones glb 1.00 2,300.00 2,300.00 0.28%
1903 [Desalojo de escombros m3 5.00 40.25 200.00| 0.02%
1904 |Aseoy entrega glb 1.00 1,150.00 1,150.00 0.14%
SUBTOTAL 19 9,400.00 1.14%
TOTAL 825,440.00 100.00%
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