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RESUMEN

El proyecto “Belvedere Vecchio” nace a partir de un concepto planteado por la
promotora y constructora CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOQOS, es asi que se decidid
elaborar el presente Plan de negocios. Este proyecto se encuentra ubicado en el sector
de Miravalle en Cumbayd. Este proyecto consta de un edificio de tres pisos segun lo
estipula la ordenanza municipal. Esta dividido en 8 unidades de vivienda, 2

departamentos y 6 duplex, ademas de las areas comunales y espacios verdes.

A través de su moderno disefio y acabados de primera, logra destacar sus atributos en el

entorno en el que se desarrollaré.

El Plan de negocios fue elaborado a través de diferentes anélisis y estudios de mercado
dentro de la zona donde el proyecto “Belvedere Vecchio” tiene competencia. Asi mismo
el nicho de mercado al que estd enfocado fue desglosado y analizado por sus

caracteristicas.

Por lo que se ha concluido que el proyecto es 100% viable y rentable.



ABSTRACT

The "Belvedere Vecchio" was born from a concept proposed by the developer and
construction CHRISTIAN WIESE ARCHITECTS, so it was decided to develop this
business plan. This project is located in sector Cumbaya Miravalle. This project consists
of a three-story building as provided by municipal ordinance. It is divided into 8 units of

housing, 2 apartments and 6 duplex and communal areas and garden spaces.

Through its modern design and finishes, does highlight their attributes in the

environment in which they develop.

This business plan was developed through different analysis and market research within
the area where the project "Belvedere Vecchio™ has jurisdiction. Also the market niche

that is focused was broken and analyzed for its features.

As has concluded that the project is 100% viable and profitable.
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1. CAPITULO 1 - BUSSINES PLAN

Mediante el presente documento se intenta lograr el objetivo de determinar la factibilidad
de la realizacion del proyecto Belvedere Vecchio dentro del entorno macroecondémico que
esta atravesando el pais conjuntamente con el mercado inmobiliario. Ademas de realizarse

un analisis financiero, técnico y arquitectonico.

El proyecto sera realizado por la empresa CHRISTIAN WIESE - ARQUITECTOS.

llustracién 1 Perspectiva Proyecto

Fuente: CHRISTIAN WIESE — ARQUITECTOS
Elaborado por: CHRISTIAN WIESE - ARQUITECTOS

1.1 ENTORNO MACROECONOMICO

Luego de realizar el andlisis de la situacion actual macroeconémica del Ecuador y
comparandolo con sus antecedentes, podemos determinar que la situacion actual del pais se
presta para proyectos inmobiliarios de tipo privado y puablico, debido a que se ha podido
verificar que los indices que determinan la macroeconomia de un pais se encuentran a favor
del crecimiento. Ademas esto se ve respaldado por una estabilidad politica que a su vez

atrae a las inversiones extranjeras.

Uno de los mayores impulsadores en el desarrollo del sector de la construccion es el alto
nivel de crédito que las entidades bancarias han brindado, tanto privadas como el BIESS
con su generacion de créditos hipotecarios, bonos de vivienda, estabilidad en la inflacion,
costos de materia prima controlados asi como otros aspectos sociales y econémicos.
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Ademas se puede concluir que si se considera todos los indices favorables en la
macroeconomia en el Ecuador, el aumento en el desarrollo en el sector inmobiliario debido

al incremento del PIB real es una realidad dentro de todas las clases sociales en el Ecuador.

En conclusion podemos afirmar que la que Ecuador cuenta con caracteristicas aceptables y
favorables para la inversion en proyectos inmobiliarios y de la construccién, respaldado por

este analisis macroecondmico.
Tabla 1 Factores Macroeconémicos
Pese a que el afio 2012 presento un PIB mayor a 3.98% que

PIB AL ALZA el del 2013 se ha podido determinar que por la situacion
econdmica que vive el pais este valor se incrementara.

La incidencia que la construccién tiene en el PIB del
Ecuador esta en crecimiento debido al gran desarrollo de que
ha tenido en una de sus ramas la cual es el sector
inmobiliario, llegando a | 9.6%.

PIB CONSTRUCCION AL ALZA

Luego de la crisis mundial y el retorno de gran cantidad de
REMESAS A LA BAJA migrantes al Ecuador las remesas han bajado en gran
porcentaje su incidencia en la economia ecuatoriana.

En el afio 2012 se registro un déficit de $124 millones el
cual se ha venido disminuyendo a partir del afio 2010 que se
presentd un valor de $1788 millones los cual resulta muy
beneficioso para el pais.

BALANZA COMERCIAL | ALABAJA

La inflacién que el Ecuador ha tenido a partir de la
INFLACION CONSTANTE | dolarizacién se ha mantenido en un nivel muy bajo (4%)
presentando en el 2013 una variacién no mayor al 0.5%

Las importaciones al igual que la exportaciones se han
AL ALZA aumentado llegando a alcanzar valores mayores a 20.000
millones de délares con tendencia al alza

IMPORTACIONES
EXPORTACIONES

El sistema financiero esta cada vez dando mas créditos
SISTEMA FINANCIERO AL ALZA hipotecarios a través del BIESS asi mismo como
instituciones financieras privadas.

En la actualidad el Ecuador alcanza los 698 puntos con

RIESGO PAIS ALABAJA tendencia a la baja

Fuente: Varias Fuentes (Ver referencias en Marco Macroeconémico)
Elaborado por: Hugo Erazo
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1.2 UBICACION
El proyecto Belvedere Vecchio serd construido en la ciudad de Quito via al valle de

Cumbayé en la Avenida Guayasamin.

El terreno se encuentra en un lugar estratégico de la ciudad de Quito, debido a que esta
ubicado entre el Distrito Metropolitano de Quito y el Valle de Cumbaya, lugar que ademés
de ser considerado de alta plusvalia y ser netamente residencial cuenta con todos los

servicios de primera calidad (educativos, salud, seguridad y recreativos).

llustracién 2 Ubicacion del Proyecto

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo

1.3 PROMOTOR

El promotor de este proyecto es la empresa CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS, la cual
es una empresa reconocida a nivel nacional por su excelencia dentro del &mbito de la
construccién. Cuenta con gran experiencia en proyectos de gran magnitud, lo cual les ha

marcado un punto de inicio para una nueva vision arquitectonica.
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llustracion 3 Logo Promotor

CHRISTIAN
WIESE

e ¢ t o s

Fuente: CHRISTIAN WIESE - ARQUITECTOS
Elaborado por: Christian Wiese — Arquitectos

14 PERFIL DEL CLIENTE
El proyecto Belvedere Vecchio esté dirigido para un mercado de un nivel socioeconémico
medio alto y alto. Esto se determin0 luego de realizar un analisis de oferta y demanda

existente en el sector de Cumbaya.

Tabla 2 NSE Alto

NSE Alto
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40,00%
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30,00%
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5,00%

0,00%
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los chillos

Sur

Valle de
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Calderdn

Centro

Pomasqui

M Series1

43,48%

30,43%

0,00%

26,09%

0,00%

0,00%

0,00%

Fuente: Gridcon
Elaborado por: Hugo Erazo
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Los ingresos promedio de las familias a las que esta dirigido nuestro proyecto tienen un
promedio mayor a los $ 4000 délares mensuales y alcanzan un promedio de tres miembros

por familia.

1.5 ARQUITECTURA

El proyecto “Belvedere Vecchio” esta a cargo del Arg. Christian Wiese. Su moderno
disefio le permite tener una armonia con la construccion existente en el terreno y el entorno
urbano que se maneja en el sector pero con cierta distincién dentro de los mismos. El

proyecto brindara areas de recreacion y esparcimiento para los condominios.
En este proyecto de 8 unidades de vivienda, se manejan tres tipos de departamentos:

e Duplex 1: 178 m2.
e Duplex 2: 149 m2.

e Departamento: 298 m2.

El proyecto ademas cuenta con 20 plazas para estacionamientos, dos por cada unidad de

vivienda y 4 para visitas.

La ubicacion misma del proyecto le permite tener dos vias de acceso las cuales vienen, una

desde Quito y la otra desde el valle de Cumbaya.

La disposicion de los departamentos sera de esta manera en cada una de 3 plantas:
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llustracién 4 Departamentos Planta Baja

e

11.30

wa

11.10

12.20

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Christian Wiese Arquitectos

llustracién 5 Departamentos Tipo Planta Alta

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Christian Wiese Arquitectos
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llustracién 6 Departamentos Tipo Pent-house
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Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Christian Wiese Arquitectos

1.6 Estudio de Mercado
Mediante el estudio de mercado se logro ver la demanda y oferta del sector donde se

desarrollara el proyecto, asi mismo se realizé un estudio de la competencia existente.
Con esto se establecid los siguientes aspectos:

e Se definid el segmento socio econdmico al cual el proyecto estara enfocado, el cuél
es el NSE alto y medio alto.

e Se logré determinar los proyectos dentro de las zonas de Tanda, Cumbaya y
Tumbaco que se pueden convertir en competencia directa y se analizo sus fortalezas
y debilidades.

e Se establecid las caracteristicas del producto a entregar para de esta manera por
cumplir con las expectativas de nuestros clientes.

e Mediante el estudio se logré determinar y delimitar del area promedio que se
maneja en el sector, ademas del nimero de dormitorios requeridos por los clientes.
El area promedio del proyecto Belvedere Vecchio es de 222 m2. Y se contempla un

namero de dormitorios que van de 2 a 3 por unidad.
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e Por el nivel socioecondmico para el que nuestro proyecto esta dirigido se pudo

establecer un precio promedio de venta que alcanza los $ 1305 ddlares.

1.7 Costo del Proyecto Belvedere Vecchio

Los costos referenciales con los que se ha calculado la cotizacion para este proyecto fueron
obtenidos a la fecha de Mayo del 2013 en la ciudad Quito. Esta informacion se la obtuvo a
través de nuestros proveedores y adicionalmente se los compar6 con proyectos similares
que la empresa CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS tiene en su base de datos, y es asi

que se pudo obtener los siguientes resultados:

Total Costos Directos S 935.022,00 42,641%

Total Costos Indirectos S 488.875,99 22,295%

Total Costos del Terreno S 768.866,00 35,064%
Total $ 2.192.763,99 100%

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
1.8 Estrategia Comercial
Con la estrategia comercial que se manejara en este proyecto se logré determinar el
mercado al que el proyecto esta enfocado y por ende los medios a través de los cuales
podriamos llegar a ellos. En nuestro medio promociéon se emplearan periodicos, flyers,
revistas, ferias inmobiliarias y medios que en la actualidad influyen de gran manera y se
ven presentes en la vida cotidiana de casi todos los mercados como es el internet y redes

sociales.
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El tipo de financiamiento que manejara CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS es:

e 20% de entrada
e 80% dividido en cuotas mensuales durante la construccion del proyecto y entrega

del mismo

1.9 Cronograma del Proyecto
La ejecucion del proyecto Belvedere Vecchio estad programado e un tiempo de 21 meses en

donde se manejaran 4 etapas:

e Planificacion
e Construccion
e Ventas y Recaudacion

e Cierrey Entrega
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Tabla 4 Cronograma del Proyecto

ITEM RUBRO 0 4 6

PLANIFICACION
CONSTRUCCION

VENTAS Y RECAUDACION
CIERRE Y ENTREGA

A W N P

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado Por: Hugo Erazo

1.10 Anadlisis Financiero
Después de realizar los flujos financieros del Proyecto BELVEDERE VECCHIO podemos concluir que el proyecto es viable, ya que

nos arroja una VAN de $1°013.780 con una tasa de retorno del 9% mensual.

Tabla5 VAN y TIR del Proyecto Belvedere Vecchio

Fuente: Analisis Financiero Proyecto Belvedere Vecchio
Elaborado por: Hugo Erazo
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Segun el andlisis estatico del Proyecto podemos determinar lo siguiente:

Gréfico 1 Anélisis estatico del Proyecto

Costo total

$ 2.192.764,00
Ganancia estimada $  3.732.300,00

Utilidad $ 1.539.536,00
30%
41%
Rentabilidad 70%
Rentabilidad Anual 40%

Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo

Segun andlisis de flujo apalancado podemos deducir que la manera de que el proyecto sea

mas viable es sin ayuda financiera ya que el resultado del VAN y TIR son los siguientes.

Tabla 6 VAN y TIR del Proyecto Belvedere Vecchio con Apalancamiento

UTILIDAD $ 1.539,19
MARGEN 40,16%
RENTABILIDAD 67,12%
RENTABILIDAD PROMOTOR 67,12%

Fuente: Andlisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo

e El proyecto es 100% viable.
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2. CAPITULO 2 ENTORNO MACROECONOMICO

2.1. ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONOMICO

2.1.1. INTRODUCCION
Para la realizacion de este proyecto se deben tomar en cuenta muchos factores externos de
la macroeconomia que de forma directa o indirecta afectan al sector en donde nosotros nos
desarrollamos, mostrandonos de esta manera las diferentes ventajas, desventajas,
oportunidades y amenazas de las que nuestro proyecto y todo el sector inmobiliario pueden

llegar a depender.

Es por este motivo que en este capitulo se pone énfasis en el analisis de distintos indices

macroecondmicos como son:

e PIB

e Balanza comercial

e Créditos

e Inflacion

e Ingresos por remesas

e Riesgo pais

La importancia de este analisis es debido a que el estudio macroecondmico del Ecuador nos
permitira tomar las decisiones y estrategias correctas para que el desenvolvimiento de
nuestro plan de negocios y de nuestro proyecto en general, para asi poder cumplir con los

objetivos en el caso de que nuestro proyecto sea viable.

2.1.2. OBJETIVO
Aqui nuestro enfoque general es analizar en el entorno macroecondémico en el que nuestro
proyecto se va a desarrollar y de esta manera determinar si la construccion de nuestro

proyecto es viable o0 no en el mercado inmobiliario ecuatoriano.
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2.1.3. ANTECEDENTES

2.1.3.1. PASADO
A lo largo de la historia el Ecuador siempre ha tenido un registro de no ser un pais que
cuente con estabilidad politica. En toda su historia ha tenido tiempos de riqueza asi como
tiempos de escases, esto se ha venido dando debido al mal manejo politico y una mala
distribucion de las riquezas. Por ejemplo en los afios 70 el Ecuador tiene un gran desarrollo
en su economia debido al boom petrolero, lo cual promueve que la industria, la
comunicacion, obras sociales y los mercados internos se desarrollen de gran manera. Pero
asi mismo en 1977 la inestabilidad politica produjo que la inversion publica se reduzca
drasticamente y por ende empiece a darse un endeudamiento externo que sin ningun tipo de
control lo Unico que pudo generar es corrupcion. Una cadena de malos pasos politicos
genera que el desarrollo del Ecuador se vea truncado a lo largo de los afios 80, durante este
periodo el PIB Unicamente se incrementa en un 2,5% lo cual es un valor insignificante
frente a todas las oportunidades que brindaba el nuevo mercado del petréleo a la economia

ecuatoriana. Esto debilita de gran manera al sector de la construccion en general.

De esta manera es que el Ecuador fue incrementando su deuda en el exterior, frenando su
desarrollo urbanistico y social, debido a que capitales extranjeros no tenian las suficientes
garantias para ser invertidos en el pais. Asi mismo el Ecuador se vuelve dependiente del
valor del petréleo en el mercado internacional, por lo que si el petroleo disminuia su valor

claramente se presenta déficits en la cartera ecuatoriana.

Y asi en el afio 2000 uno de los mayores temores ocurrid, la crisis en el Ecuador fue tan
grande al igual que su endeudamiento, provocando que su moneda se devaluara, y el 50%
de sus bancos quiebren. Para tratar de estabilizar la economia, el estado Ecuatoriano cambia
su moneda nacional por el délar americano. Esto provoca que durante los siguientes 5 afios

siguientes en Ecuador viva altos y bajos en su economia.

Después de este periodo de cierta inestabilidad economica y politica, el pais toma un rumbo
positivo gracias a que varios factores como la construccion del OCP (oleoducto de crudos

pesados), el aumento del precio del petrdleo y las remesas de los migrantes, constituyeron
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una inyeccion a la economia ecuatoriana. Gracias a todo este proceso el PIB empieza a

crecer asi como el desarrollo del sector de la construccion.

Gréfico 2 Remesas en el Ecuador

Remesas Emigrantes Ecuador
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
|lTota| $2.646, | $3.140, | $3.335, | $3.082, | $2.666, | $2.591, | $2.672, | $2.446,

Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nimeros
Elaborado por: Hugo Erazo

2.1.3.2. EN LA ACTUALIDAD
A partir del 2007 por la eleccion democrética del actual Presidente del Ecuador, Rafael
Correa, el pais ha empezado un periodo de estabilidad que con ayuda de la politicas
nacionalistas de izquierda le ha permitido generar programas sociales, especificamente en
el sector inmobiliario: bonos de vivienda con el MIDUVI y la creacion del banco del IESS
(BIESS).

A pesar de que ha existido un gran desarrollo en interior del pais, capitales extranjeros no
han podido ingresar con facilidad debido a las distintas politicas establecidas por el

Presidente de la Republica, generando asi inestabilidad en ciertas bases.
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2.1.4. INDICES MACROECONOMICOS ACTUALES

21.4.1. PIB
El Producto Interno Bruto (PIB) es una medida utilizada mundialmente para determinar el
valor de los servicios finales y bienes que una nacion generado en un afio. Los unicos datos
que pueden ser incluidos en esta valoracion son de los diferentes articulos que se venden y
se compran en el mercado. Pero asi mismo esta discriminacion de datos que se genera en el
calculo del PIB llega a producir ciertas falencias debido a que ciertos grupos de la
poblacién no son tomados en cuenta como el trabajo de las amas de casa. Asi mismo como
solo se toman en cuenta productos terminados, todos los bienes intermedios y economias

no comercializadas como la artesania, la agricultura no son tomados en cuenta.

Un ejemplo de estas deficiencias es que no se mide la mala distribucion de las riquezas en
las economias de los paises. Por ejemplo en el Ecuador “El 20% de la poblacion mas rica
posee el 54.30% de la riqueza y el 91% de las tierras productivas, por otro lado el 20% mas
pobre apenas tiene acceso al 4.20% de la riqueza y tiene en propiedad so6lo el 0.10% de la

. 1
tierra.”

! Economia de Ecuador, http:/es.wikipedia.org/wiki/Econom%C3%ADa_de_Ecuador
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Gréfico 3 Tasas de variacion del PIB
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Elaborado por: Hugo Erazo
Gréfico 4 PIB Petrolero y No Petrolero
PIB Petrolero y No Pretrolero
70.000.000
60.000.000
50.000.000
40.000.000 = 2010
30.000.000 = 2011
20.000.000 12012
10.000.000
0
PIB ramas PIBramasno  Otros elementos PIB total
petroleras petroleras del PIB

Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nimeros
Elaborado por: Hugo Erazo
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Gréfico 5 PIB en el Ecuador

PIB en el Ecuador

10,00%

8,00%

6,00%

4,00%
2,00%
0,00%

-2,00%

-4,00%

-6,00%

-8,00%
! ? 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

m Total |-5,33%| 4,15% | 4,76% | 3,43% | 3,27% | 8,82% | 5,74% | 4,75% | 2,04% | 7,24% | 0,36% | 3,58% | 7,78% | 4,82% | 3,98%
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Elaborado por: Hugo Erazo

Grafico 6 PIB en el sector de la construccion en el Ecuador
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Elaborado por: Hugo Erazo
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Gréfico 7 PIB en las actividades econédmicas del Ecuador
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nimeros
Elaborado por: Hugo Erazo
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2.1.4.2. Inflacion
La inflacion es un indicador del poder adquisitivo que tiene la moneda de un pais, a mayor
inflacion menor poder adquisitivo. Este factor es analizado en un periodo de tiempo en el
cual se puede determinar qué cantidad de bienes y servicios pueden ser adquiridos con una
cantidad determinada de dinero, normalmente se lo mide con el valor de la canasta béasica

familiar.

“Segun el INEC, el valor de la canasta basica familiar en el mes de marzo del 2013
ascendié a USD 587,36 y la sueldo minimo vital a USD 318,00; lo que da lugar a una
brecha considerable entre el poder adquisitivo promedio de los hogares y el precio de los

;o 2
productos basicos.”

Ecuador a lo largo de sus historia ha vivido tantos cambios positivos como negativos
debido a su inestabilidad econdémica y politica que a partir de 1999 donde tuvo una
inflacion del 96.1%, en el 2000 se marca una nueva carrera debido a la dolarizacion, a
partir de este punto la inflacion baja al 2.4% en el 2004 y de esta manera se mantuvo sin
superar el 4% hasta el 2007. A finales del 2012 el Ecuador presenta una inflacién del
4.16% convirtiéndose en el quinto pais con menos inflacion en la regidon segun cifras

oficiales de los gobiernos latinoamericanos.

Durante este afio 2013 la economia ecuatoriana ha presentado valores muy bajos en su

inflacién, llegando a acumular en este afio un porcentaje del 0.5%.

> ENTERATE ECUADOR EL CAMINO DE LA NOTICIA, “Salario minimo vital Ecuador”.
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Gréfico 8 Porcentajes de Inflacion en el Ecuador
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nimeros
Elaborado por: Hugo Erazo

2.1.4.3. Importaciones y Exportaciones
En el Ecuador debido a un déficit de tecnologia, se sufre un fenémeno en el cual
Unicamente se exportan productos primarios y se importan productos terminados a precios

que rebasan los estandares de la economia ecuatoriana.

Un producto del cual la economia Ecuatoriana depende gran manera es el petrdleo, el cual a
pesar de que es un recurso no renovable, se lo vende en el mercado internacional para luego
comprar sus derivados. Asi mismo se tienen diferentes productos de los cuales el Ecuador
se ve sustentado por los ingresos que estos generan, como estos son el banano, el cacao y
otras exportaciones no tradicionales. Las exportaciones no tradicionales hoy en dia en

nuestra economia representan un 27%.
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Grafico 9 Exportaciones en el Ecuador
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nimeros
Elaborado por: Hugo Erazo

“Durante los meses de enero y diciembre de 2012, las importaciones totales en valor FOB
alcanzaron USD 24,041.51, esto significd un crecimiento de 4.5% al comparar las con las
importaciones realizadas en el mismo periodo del afio 2011 (USD 23.009.5 millones); tanto
las compras petroleras como las no petroleras aumentaron en valor FOB en 7% y 3.8%,
respectivamente. En volumen se registrd una disminucion de las importaciones totales de

1.4%; las petroleras crecieron en 1.1%, mientras que las no petroleras cayeron en 2.9%.”*

% Estadisticas macroeconémicas presentacién coyuntural, Banco Central del Ecuador, Febrero 2013.
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Gréfico 10 Importaciones FOB

Importaciones FOB

25000

23009,5

20000 19468,7

14096,9

15000

10000

5000

2009 2010 2011

Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nimeros
Elaborado por: Hugo Erazo

2.1.4.4. Remesas de Emigrantes

Las remesas en el Ecuador se han constituido en uno de los principales generadores de
divisas en el pais, este fendmeno se da debido a que los emigrantes del Ecuador asi como
del mundo entero, empiezan a enviar dinero a sus familiares que se encuentran en su pais
de origen. Este fendmeno siempre ha existido pero a partir del afio 1995, en el Ecuador se
empieza a vivir una época de falta de empleo, lo que genera que muchas personas de clase
media y baja busquen la supervivencia de su familia en otros paises, que a lo largo de los
afos se los ha ido posicionando en generadores de empleo y riqueza.

El pais que més migracion sufrié fue Estados Unidos (suefio americano), luego de que este
pais empez0 a saturarse las personas empezaron a buscar nuevos destinos que les permitan
lograr su suefio de superacion como Espafia e Italia, pese a todas las adversidades que se les

presentara como raciales, étnicas y el idioma.

El aumento de migracién genero a su vez una competencia entre emigrantes por las plazas

de trabajo que existian en los paises de destino, disminuyendo el ingreso por persona que
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podia ser enviado al Ecuador, el porcentaje que era enviado por los migrantes a sus familias

fluctuaba entre el 33% de su salario.

Luego de varios afios de este proceso migratorio y el gran ingreso de capital al Ecuador

permitié tener un flujo en la corriente circular, siendo un punto positivo para la economia.

Gréfico 11 Promedio estimado de Emigrantes 1999-2000
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nimeros
Elaborado por: Hugo Erazo

Durante el periodo de 1999-2000 la migracién que vivié el Ecuador fue a nivel nacional
pero como podemos ver en la tabla una de las provincias que mas migracién sufrié, fue la
provincia del Azuay, es por eso que aqui el porcentaje de poblacién joven y asi como en el

resto del pais se increment6 dréasticamente.

El mercado de la construccion se vio beneficiado por este fendmeno debido a que gran
parte de las remesas han sido utilizadas por los familiares de los migrantes para la

construccion de sus viviendas.

Asi mismo como este fenémeno tuvo su apogeo, al momento en el que la crisis mundial
empez0 a afectar a los paises en los que ellos se establecieron, los migrantes empezaron a
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buscar nuevos destinos que les permitan brindar el sustento a su familia y en algunos casos
tomaron la decision de regresar. Y es por este motivo que la cantidad de dinero que

ingresaba al ecuador mensualmente sufri6 un déficit.

Grafico 12 Rubros de Ingreso de Divisas — En millones de délares*

Rubros de Ingresos de Divisas
3000 En Millones de Délares

2500 2442,4

2000

1418,4 1529,9
1500 ' 13453
1256,7 13048

1151,7

1000

500

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

m REMESAS m PETROLEO

Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nimeros
Elaborado por: Hugo Erazo

2.1.45. Riesgo Pais
Este es un indicador el cual analiza el grado de riesgo que tiene un pais en la inversion
extranjera. Al momento en que se va a invertir en el pais se debe realizar un anélisis
completo el cual no esta enfocado Unicamente en maximizar sus ganancias sino también en
el mediano riesgo, asi podran determinar si las ganancias seran buenas o0 malas.

‘ELABORACION: Banco Central del Ecuador, Direccién de Estadistica Econémica. “Las remesas de ecuatorianos en el exterior”,

Gobernaciones, Jefaturas y Tenencias Politicas, Instituciones Religiosas, entrevistas con pobladores de la zona.
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Estadisticamente hablando, el rendimiento esperado suelen determinar las ganancias de un
proyecto y la desviacion estandar del rendimiento esperado el riesgo. Expresado en otras

palabras se podria decir que este indicador es muy simplificado e imperfecto al mostrar
datos de una situacién economica.

En el caso analizado por EMBI a marzo 2013, Ecuador cierra con un riesgo pais de 698 y
que al relacionarlo con indices mensuales anteriores podemos ver que se ha mantenido,

siendo este un valor alto y preocupante debido a que este valor supera al valor generalizado
de Sudameérica.

Grafico 13 Riesgo Pais EMBI
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nUmeros
Elaborado por: Hugo Erazo
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2.1.4.6.  Sistema financiero en el Ecuador
Dentro del sector financiero Ecuatoriano, si nos enfocamos en lo a que créditos hipotecarios
corresponde, el IESS del estado con su banco BIESS ha desplazado con un gran porcentaje

a las instituciones financieras privadas desde su entrada en el afio 2011.

Es por este motivo que el 65.38% correspondiente a 17 entidades de las 26 unidades
financieras privadas que otorgaban créditos para la vivienda redujeron su cartera de manera

significativa dejando el sector inmobiliario en su mayoria al banco estado.

Pero a pesar de esto las instituciones privadas lo siguen realizando pero con distintos tipos
de financiamiento, como lo podemos apreciar en el cuadro siguiente presentado en la Gltima

edicion de la revista EKOS.
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CREDITOS HIPOTECARIOS DE LA BANCA PRIVADA Y PUBLICA

Tabla 7 Créditos Hipotecarios de la Banca Privada y Publica

Entidad Financiera Nombre del Crédito Desde Hasta % de Financiamiento Plazo Tasa de Interés
Maximo
Banco Bolivariano Plan Visién Vivienda S 10,000.00 S 250,000.00 70% de avalud 15 afos 10.5% Nominal reajuste semestral
Banco de Guayaquil Casa Facil S 14,000.00 S 200,000.00 70% de avalud 15 afios 9.98% reajustable cada 180 dias
Compra Casa S 35,000.00 S 400,000.00 80% de avalud 15 afios Desde el 10%
Banco internacional Ampliacién y Remodelacion - - Hasta el 50% del valor del inmueble 3 afios 11.33%
Construccion S 35,000.00 S 195,000.00 Hasta el 70% del proyecto 15 afos 11.33%
Banco del Pacifico Construye para el Pacifico $  2,500.00 $  175,000.00 70% de avalud 12 afios Desde el 9.5%
Hipoteca Pacifico S 2,500.00 S 200,000.00 80% de avalud 15 afos Desde el 8.75%
Banco del Pichincha Crédito Habitar S 3,000.00 S 150,000.00 70% de avalud 20 afios 10.75%
BIESS Crédito Hipotecario $ 10,000.00 $  200,000.00 100% avalu6 con monto USD 10.000 y 80% 25 afios entre 7.9% y 8.56%
avalué con valor mayor a USD 125.000
Crédito Hipotecario para la No hay min. S 150,000.00 75% de avalud 15 afios 10.78% nominal y 11.33% efectiva
vivienda
Produbanco Vivienda Vacacional No hay min. S 150,000.00 50% de avalué 7 afos 10.78% nominal y 11.33% efectiva
Terrenos No hay min. S 100,000.00 70% de avalud 5 afios 10.78% nominal y 11.33% efectiva
BGR BGR Tu Casa S 10,000.00 S 80,000.00 70% de avalud 15 afios 10.78%
Banco Proamerica Crédito de Vivienda $ 10,000.00 Depende capacidad 70% de avalué 15 afios 10.78% reajustable
de pago
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2.1.4.7. Balanza Comercial
Dentro de la economia pais la balanza comercial es la que permite determinar las
exportaciones e importaciones que se realizaron durante un periodo. De esta manera se
puede analizar el desbalance que estas pueden sufrir o generar cuando no estan

equilibradas.

Decimos que existe un déficit cuando el valor de las importaciones excede el valor de las
exportaciones y pasa mas cuando un pais esté en desarrollo, si es el caso contrario en el que
las exportaciones son superiores a las importaciones lo cual es positivo para el pais, se dice

que esta en superavit.

La balanza comercial del Ecuador presenta saldos negativos en los Gltimos afios, para el
2009 presento un déficit de $208 Millones de dolares, para el 2010 un déficit de $1788
millones de dolares y para el 2011 uno de $623 millones de dolares para noviembre del
2012 el déficit de $124 millones.’

Gréfico 14 Balanza Comercial
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nimeros
Elaborado por: Hugo Erazo

® Guia Comercial del Ecuador, Direccion de inteligencia Comercial e Inversiones PRO ECUADOR 2013
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2.1.4.8. La Construccion en el Ecuador
El periodo actual en el que se esté desarrollando el mercado inmobiliario del Ecuador es un
periodo de gran crecimiento dentro de la demanda y oferta de vivienda, oficinas y locales.
Por lo que se lo considera un buen punto de inversion para las dos partes involucradas, el

constructor y los consumidores.

Ademas de la estabilidad que existe en el pais gracias a la dolarizacion, se ha generado un
facil acceso a créditos hipotecarios a través de bancos privados y el del estado (BIESS),
motivando a los constructores y a consumidores a adquirir propiedades generando asi un

aumento en la oferta y demanda.

Gréfico 10 PIB en la Construccion
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Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios nimeros
Elaborado por: Hugo Erazo
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Como nos lo muestra el Banco Central del Ecuador el sector inmobiliario llega a tener una
incidencia del 60% dentro de todo lo que es el sector de la construccion, produciendo asi
que el PIB tenga un aumento del 9.05% durante el afio 2011.

Uno de los motores que impulsa a los ecuatorianos a tener una vivienda propia adquiriendo
una deuda es el hecho de que los arriendo en los ultimos afios se han incrementado de gran
manera, la alta demanda de vivienda es evidente y las facilidades que esta brinda son

mayores.

Dentro del mercado inmobiliario en el Ecuador no existe mucha variedad en lo que a
constructores se refiere debido a que los participantes son pocos. Y esto se da debido a que
el capital que se debe manjar para poder arrancar con proyecto inmobiliario es alto.

Al igual que dentro de todos los sectores productivos del Ecuador, el sector de la
construccidn tiene grandes amenazas, una de las mas importantes es la migracion, ya que se

sufre de falta de mano de obra y por ende el aumento del valor por la que reside aqui.
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2.2. CONCLUSIONES

Tabla 8 Conclusiones Capitulo Macroecondmico

AL ALZA

Pese a que el afio 2012 presento un PIB mayor a 3.98% que el
del 2013 se ha podido determinar que por la situacion
econdmica que vive el pais este valor se incrementara.

AL ALZA

La incidencia que la construccion tiene en el PIB del Ecuador

esta en crecimiento debido al gran desarrollo de que ha tenido

en una de sus ramas la cual es el sector inmobiliario, llegando
al9.6%.

A LABAJA

Luego de la crisis mundial y el retorno de gran cantidad de
migrantes al Ecuador las remesas han bajado en gran
porcentaje su incidencia en la economia ecuatoriana.

A LABAJA

En el afio 2012 se registrd un déficit de $124 millones el cual
se ha venido disminuyendo a partir del afio 2010 que se
present6 un valor de $1788 millones los cual resulta muy
beneficioso para el pais.

CONSTANTE

La inflacién que el Ecuador ha tenido a partir de la
dolarizacion se ha mantenido en un nivel muy bajo (4%)
presentando en el 2013 una variacién no mayor al 0.5%

AL ALZA

Las importaciones al igual que la exportaciones se han
aumentado llegando a alcanzar valores mayores a 20.000
millones de ddlares con tendencia al alza

AL ALZA

El sistema financiero esta cada vez dando mas créditos
hipotecarios a través del BIESS asi mismo como instituciones
financieras privadas.

A LABAJA

En la actualidad el Ecuador alcanza los 698 puntos con
tendencia a la baja

Fuente: Banco Central del Ecuador (BCE), Informe estadistico, varios niimeros

Elaborado por: Hugo Erazo
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3. CAPITULO 3 ESTUDIO DE MERCADO

3.1. ANTECEDENTES
El estudio de mercado es un factor que nos permite tener una vision general y puntual de lo
que se esta ofertando y demandando en los distintos mercados existentes en la economia en
el Ecuador, en nuestro caso en el sector inmobiliario, el cual en la actualidad esta en un
cierto apogeo debido a todos los impulsos que el gobierno esta brindando y a la estabilidad
politica y econdémica que el Ecuador esté viviendo.

3.2. Epoca y condiciones actuales para adquirir vivienda
“Mas de la mitad (57%) de los hogares quitefios considera que la actual es una época
adecuada para adquirir vivienda.” (GRIDCON, 2012)

Gréfico 16 Epoca adecuada de adquirir vivienda?
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo

“Asi mismo, el 37% de las familias opina que las condiciones actuales son mejores que las

del afio pasado para adquirir vivienda; el 30% piensa que son iguales y el 33% considera
que son peores que antes.” (GRIDCON, 2012)
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Grafico 17 Condiciones actuales para adquirir vivienda
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo

3.2.1. Interés en adquirir vivienda
“A pesar del optimismo que se aprecia en las consideraciones previas, solamente el 30,08%
de los hogares de Quito ha manifestado interés en adquirir una nueva vivienda hasta dentro
de tres afios. Debe tenerse en cuenta que este interés actual por adquirir vivienda es inferior
a los registrados en los anélisis realizados en afios anteriores: 2005, 38% y 2007, 39%.
En el analisis por niveles socioecondmicos (NSE), los mayores interesados se encuentran
en los extremos: 42,59% entre el estrato bajo y 39,15% entre el alto.” (GRIDCON, 2012)
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Gréfico 18 Interés en Adquirir Vivienda
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3.2.2. Plazo para adquirir la vivienda
“Tres afios es el plazo de mayor preferencia (41,4%) entre la demanda general de Quito

para adquirir una nueva vivienda.” (GRIDCON, 2012)

Gréfico 19 Plazo para adquirir vivienda
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“Este valor se ratifica al constatarse que entre la demanda, el plazo que mas se repite para
adquirir una vivienda es, precisamente, 3 afos; y el promedio es de 2,31 afios.

En el analisis por NSE, puede apreciarse que el plazo promedio para adquirir vivienda se
sita en un rango entre los 2,02 afios (NSE bajo) y 2,58 afos (NSE medio tipico).”
(GRIDCON, 2012)

Gréfico 20 Plazo para adquirir vivienda Estrato
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3.2.3. Modalidad de contrato actual
“Més de la mitad (51%) de las familias quitefias ocupan actualmente una vivienda
arrendada; sin embargo, un significativo 44% afirma disponer ya de una residencia propia.
Este volumen es muy superior a los registrados en las investigaciones pasadas: 39% en
2005 y 28% en 2007.” (GRIDCON, 2012)
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Gréfico 11 Modelo de Contrato Actual

Modelo de contrato actual
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Elaborado por: Hugo Erazo
“Evaluada por NSE, esta caracteristica refleja una tendencia inversamente proporcional,
entendible, por supuesto, al deducir que los estratos altos cuentan con mayores facilidades
(especialmente financieras) para disponer de vivienda propia. Asi, puede apreciarse que el
95,65% de NSE alto habita actualmente una vivienda propia (el 4,35% vive alquilando) y
que, en cambio, el 65,31% de familias de estrato popular cuenta con casa o departamentos

arrendado.

Debe notarse que algunas familias (especialmente de clase popular) ocupan viviendas
prestadas o de familiares.” (GRIDCON, 2012)
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Grafico 22 Modelo de Contrato Actual
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“Asi mismo, se destaca el hecho que la modalidad del ANTICRESIS préacticamente esta
desapareciendo entre los quitefios, pues solamente una pequefiisima porcién del NSE medio
tipico (1,84%) mantiene este tipo de contrato.” (GRIDCON, 2012)
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3.2.4. Valor del arriendo actual
“En promedio, las familias quitefias pagan alrededor de US$ 176 mensuales por el alquiler
de la vivienda que habitan; y el valor que mas se repite es US$ 150.” (GRIDCON, 2012)

Grafico 12 Valor de Arriendo Actual
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo

“Por supuesto, es logico apreciar que el valor del arriendo va subiendo en la medida que el
NSE es, asi mismo, més alto.” (GRIDCON, 2012)

3.2.5. Tiempo de permanencia
“Los quitefios no gustan de trasladarse frecuentemente del lugar en donde viven; asi, esta
tendencia demuestra que quienes alquilan una vivienda en Quito permanecen en ella, en
promedio, por espacio de 9,45 afos.” (GRIDCON, 2012)
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Gréfico 13 Tiempo de Permanencia
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“En este aspecto, las familias mas estables son las de NSE medio tipico (10,6 afios),
mientras que la de clase alta son las que permanecen menos tiempo (7,64 afios) en las
residencias que alquilan.” (GRIDCON, 2012)

3.2.6. Uso de la nueva vivienda
“En el analisis general, la gran mayoria de familias quitefias (84,57%) adquiriria una nueva
vivienda para vivir en ella. Solamente el 15,43% la compraria con fines de inversién o para
arrendarla.” (GRIDCON, 2012)
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Gréfico 14 Uso de la nueva vivienda

Uso de la nueva vivienda
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo

“En el andlisis por NSE puede apreciarse que, l6gicamente, mientras mas bajo es el estrato
mayor es la intension de adquirir la vivienda para habitar en ella, y, por su parte, mientras
mas alto es el NSE mayor es la tendencia de comprar la vivienda con fines de inversion.”
(GRIDCON, 2012)

Gréfico 15 Uso de la Nueva vivienda
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo
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3.2.7. Tipo de vivienda preferido
“Aunque la dltima investigacion refleja que la preferencia entre la demanda de Quito por
adquirir un departamento es ligeramente mayor que afios anteriores, debe notarse que la
tendencia en cuanto al tipo de vivienda a adquirirse (con altisima predileccion por una casa)

permanece histéricamente muy estable.” (GRIDCON, 2012)

Gréfico 16 Tipo de vivienda preferida

Tipo de vivienda preferida
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Elaborado por: Hugo Erazo
“Aunqgue en todos los NSE una casa tiene mayor favoritismo que un departamento, las
clases mas altas tienden a elegir vivir en un edificio multifamiliar en mayor proporcién que
los estratos populares. Asi, por ejemplo, mientras algo mas del 39% de familias quitefias de
NSE alto manifiestan que preferirian comprar un departamento, solamente el 11,22% del
NSE bajo se inclina por esta opcion.” (GRIDCON, 2012)
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Grafico 17 Tipo de vivienda Preferida
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“Ahora bien, se estima que la tendencia por preferir una casa cada afio podria ser menor,
por cuanto la norma municipal actual incentiva el desarrollo de proyectos multifamiliares
antes que de casas. Y por ésta, y otras razones, los promotores inmobiliarios en Quito
ofrecen actualmente casi los mismos volumenes de casas y departamentos (aunque, como
se ha visto, la mayoria de la demanda prefiere casas); esta afirmacién se sustenta en la
informacidn que nos proporciona la base SiiD® de Gridcon, segun la cual, hacia finales de
2011 en Quito y sus valles aledafios la oferta total de vivienda era de aproximadamente
12,916 casas (4.420 disponibles) y 12.271 departamentos (3.363 disponibles).”
(GRIDCON, 2012)
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Gréfico 18 Oferta de vivienda
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Elaborado por: Hugo Erazo

3.2.8. Tipo de emplazamiento preferido

“Aunque la seguridad constituye el factor mas importante entre la demanda general de
Quito, la mayoria de ésta (65%) manifiesta su preferencia por adquirir una vivienda
completamente independiente; la diferencia (35%) si optaria por comprar una vivienda que

sea parte de un conjunto cerrado o condominio.” (GRIDCON, 2012)

Gréfico 19 Emplazamiento de la vivienda
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo
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“No obstante, debe observarse que entre las clases altas si es mayor la preferencia por vivir
en un conjunto cerrado, mientras que los NSE del medio alto hacia abajo optarian,
primordialmente, por una vivienda completamente independiente.” (GRIDCON, 2012)

Gréfico 20 Emplazamiento de la Vivienda
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3.2.9. Sector preferido (Analisis general)
“Bajo una consideracion general, el norte es el lugar predilecto de las familias quitefias para
adquirir su nueva vivienda. En este sentido se ha pronunciado el 44,4% de la demanda.”

(GRIDCON, 2012)

Grafico 21 Sector Preferido General

Sector Preferido General
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo

“En el analisis histdrico, aunque el norte tradicionalmente se ha constituido en el sector
mas apetecido por la demanda para ubicar su vivienda, puede apreciarse que esta tendencia
es cada vez menor; en cambio, es destacable la predisposicion positiva que viene
presentandose en los valles aledafios a Quito, hacia los cuales las familias quitefias buscan
trasladarse con mayor asiduidad.” (GRIDCON, 2012)
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3.2.10. Sector preferido (anélisis por NSE)

“Pero, eso si, las clases altas quitefias buscan vivir en tres sectores exclusivamente: el norte,

y los valles de Los Chillos y Cumbaya, en ese orden. Ninguno de los demas lugares tiene
mencion entre las familias de este NSE.” (GRIDCON, 2012)
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%

“Por su parte, aunque el norte es también el lugar de mayor predileccion para los hogares
de NSE medio alto, entre éstos si hay menciones para todos los otros sectores de Quito.

Debe notarse, ademas, que este segmento de la demanda preferiria, después del norte, ir a
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Grafico 23 NSE Alto
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Elaborado por: Hugo Erazo

vivir en el Valle de Cumbaya y luego en el de Los Chillos.” (GRIDCON, 2012)
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Gréfico 24 NSE Medio Alto
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“También las familias de NSE medio tipico tienen alta preferencia (49,08%) por el norte
para ubicar su vivienda, viniendo luego Los Chillos, el sur, Cumbayéa y Calderon. Pomasqui

y el centro de la ciudad estan en el dltimo sitio de sus preferencias.” (GRIDCON, 2012)

Gréfico 25 NSE Medio Tipico
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo

“El segmento de NSE medio bajo también tiene mayor preferencia por adquirir una
vivienda en el norte de la ciudad, siguiendo a continuaciéon el sur y Los Chillos.”

(GRIDCON, 2012)
Gréfico 26 NSE Medio Bajo
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo

“Esta preferencia rompe con la tendencia historica, pues los estudios de afios pasados
indicaban que el NSE medio bajo tenia una gran predileccidn por adquirir una vivienda en
el sur de la ciudad; asi se muestra, por ejemplo, en el afio 2007, cuando se registraba que el
64,2% de familias de estrato popular afirmaban su predileccion por vivir en el sur, frente al
18,9% que preferia el norte y solamente el 1,1%3 el Valle de Los Chillos.

Por su parte, con similar tendencia a la registrada entre los demas estratos analizados, el
NSE bajo también ha manifestado una mayor predileccion por adquirir una vivienda en el
norte que en otros sitios de la ciudad. Pero, en este caso, la preferencia por estos lugares es
mas homogenea que en los otros segmentos de la demanda. Asi, luego del norte (38,78%),
las familias de NSE bajo de Quito vivirian en el sur (17,35%), el centro (un apreciable
15,31%) y Calderon (12,24%). También se mencionan Pomasqui (6,12%) y Cumbayéa
(4,08%).” (GRIDCON, 2012)
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Gréfico 27 NSE Bajo
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“Asi mismo, en el NSE bajo se registra la misma tendencia apreciada en el estrato medio
bajo, pues, segun los andlisis del afio 2007, las clases populares de Quito manifestaban una
altisima predileccion por adquirir una vivienda en el sur (71,4%) frente al poco interés por
el norte (16,9%).

Por supuesto, y como conclusién general respecto del sector preferido por la demanda de
Quito para adquirir su nueva vivienda, debe tenerse presente que, en muchos casos, el vivir
en el norte de la ciudad constituye para un gran volumen de hogares quitefios una
aspiracion de estatus, fundamentalmente entre las clases populares.” (GRIDCON, 2012)
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3.2.11. Tamafio de la vivienda (m2)
“Las familias de Quito aspirarian a contar con una vivienda que tenga una superficie
construida de 136,90 m2, en promedio.” (GRIDCON, 2012)

Grafico 28 Tamario de la Construccion
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“Debe notarse que, l6gicamente, el tamafio de la vivienda es mayor a medida que el NSE
es més alto, excepto en el estrato medio alto, el cual, histéricamente ha manifestado su
deseo de tener sus residencias con las &reas mas grandes, inclusive mayores que las
requeridas por los hogares de estrato alto.” (GRIDCON, 2012)

3.2.12. Tamario del terreno (m2)
“Cuando la vivienda requerida es una casa, la demanda indica que el tamafio del terreno en
donde ésta se levanta deberia ser de 214,57 m2, en promedio.” (GRIDCON, 2012)
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Gréfico 29 Tamario del Terreno
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“En este caso, la tendencia entre el NSE guarda relacion directa con el tamafio del terreno,
por cuanto mientras mas alto es aquél, mayor también es éste.” (GRIDCON, 2012)
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3.2.13. NUmero de dormitorios

“El “producto” de vivienda preferido por la mayoria de hogares de Quito (57,40%) es aquel
que cuente con 3 dormitorios; el 25,20% desearia una vivienda con 4 alcobas; solamente el
11,40% de la demanda optaria por una residencia con 2 recaAmaras.

Debe resaltarse que viviendas de 1 alcoba no son apetecidas por las familias quitefias; no
obstante, éste es un producto muy comun entre la oferta, esencialmente como parte del
“mix de producto” de gran cantidad de edificios multifamiliares. En el andlisis por NSE,
mas del 50% de todos los estratos de la demanda de Quito adquiririan una vivienda con 3
dormitorios.

Los NSE medio alto (62,79%) y bajo (61,22%) son los que con mayor énfasis han

manifestado su predisposicidn a adquirir viviendas con 3 alcobas.” (GRIDCON, 2012)

Grafico 30 Promedio de Dormitorios Requeridos
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Gréfico 31 Requerimiento de 3 dormitorios
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3.2.14. Numero de estacionamientos
“La gran mayoria de familias de Quito (93%) opina que Si le gustaria que su nueva
vivienda disponga de garajes. Y de este volumen, el 59,18% apreciaria contar con 1
estacionamiento; el 36,72% desearia tener 2 garajes; el 3,46% quisiera 3 espacios de
parqueo Y el 0,65% afirma que necesitaria hasta 4 estacionamientos.
Por su parte, el 86% de quienes adquiririan una casa, quisiera que ésta disponga de un
garaje cubierto; el 9% preferiria un estacionamiento NO cubierto en el frente de la

vivienda, y el 5% optaria por un estacionamiento general descubierto.” (GRIDCON, 2012)
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Grafico 32 Estacionamientos Requeridos
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo

“lgualmente, si la eleccion seria adquirir un departamento, el 74% de la demanda de este
producto optaria por un garaje en el subsuelo del edificio, y el 26% quisiera un espacio en
estacionamiento general descubierto.” (GRIDCON, 2012)

Grafico 33 Tipo de estacionamiento Preferido con Departamento

Tipo de estacionamiento preferido con
departamento

74%

m Estacionamiento General Descubierto Garaje en el subsuelo del edificio

Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo
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3.2.15. Principales atributos de la vivienda

“No existe entre las familias de Quito una caracteristica de la vivienda que sobresalga de
manera determinante; no obstante, el factor SEGURIDAD es el de mayor mencion

(17,90%), y vienen a continuacion mas de una decena de factores que la demanda requeriria

en este aspecto.

En todo caso, lo que la gente quitefia requiere, en general, es que su vivienda esté cerca de
centros de salud, comerciales, educativos, financieros y de servicios publicos.”

(GRIDCON, 2012)

Graéfico 34 Principales Caracteristicas de la Vivienda

Principales Caracteristicas de la vivienda

Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo
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Ing. Hugo Erazo Martinez

3.2.16. Medios de promocién
“La television (26,42%) constituye el principal medio en el cual los hogares capitalinos
buscan informacidn acerca de proyectos de vivienda.
Se destaca, también, el uso de la prensa (18,44%), las inmobiliarias (13,86%) y los medios
virtuales (11,47%). Debe notarse que las Ferias de vivienda han perdido la vigencia e
importancia que antafio tenian.” (GRIDCON, 2012)

Grafico 35 Medios de Informacion

Medios de Informacion
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Paginas WEB - Internet
Inmobiliarias

Prensa

Television 26,42%

Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo

3.2.17. Entidad financiera para el crédito
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“El 45,96% de hogares quitefios considera que el crédito para adquirir su nueva vivienda lo
contratarian en un Banco, mientras que el 36,44% afirma que lo harian en el IESS / BIESS.

Siguen en orden de preferencias las cooperativas (7,66%) y las mutualistas (4,97%). Debe
tenerse en cuenta que en las investigaciones de afios pasados, el IESS / BIESS no constaba

entre las entidades preferidas para contratar el crédito hipotecario.

Con mucha ventaja sobre las demas entidades financieras, el Banco Pichincha se mantiene
(desde hace varios afios), como la institucion preferida por las familias de Quito para
contratar el crédito para la adquisicion de su nueva vivienda. De hecho, el 49% de la

demanda afirma que tramitaria en este Banco su crédito hipotecario.

El Banco de Guayaquil (11%) y la Mutualista Pichincha (8%) siguen en el orden de
preferencias de los hogares capitalinos para contratar el crédito hipotecario.” (GRIDCON,
2012)

Gréfico 36 Entidad Financiera para el Crédito
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo
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3.3. OFERTA

Anélisis Comparativo / Sector Valle de Cumbaya

Rango de Precios: Proyectos de Departamentos en Todo Rango de Precios

Tabla 9 Oferta

1 EDIFICIO AMANNI

2 EDIFICIO COPAIBA

3 EDIFICIO SOLESTE

4 TIKAY CUMBAYA

CONJUNTO MIRADOR DEL

° VALLE
CONJUNTO PRIVADO MARIA

® LUz

7 ZAMARI

8 PAKARA

. CONJUNTO HABITACIONAL

EL CAMPANARIO

10 BELVEDERE VECCHIO
Promedios Aritméticos

Totales

16

10

12

15
151

1.210
4.046
4.520

5.424

1.020

2.976

920

2.520

3.900

1.519
2.806
28.055

20

59

220
2.348
1.615

1.727

510

744

460
558

1.300

1.519
1.100
11.001

110
106
209

299

170

186

230

255

325

190
208

148.000
156.682
279.354

384.964

155.000

156.500

233.000

311.482

350.000

247.950
244.671

1.345
1.475
1.342

1.286

912

841

1.013

1.216

1.077

1.305
1.194

1.35
4.57
1.53

1.09

0.22

0.00

1.28

0.44

0.00

0.00

149

369

290

322

38

294

104

mar-12
may-12
oct-11

oct-11

oct-11

oct-07

Aug-12

nov-11

feb-03

Nov-13

01-feb

20
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1.11 Anadlisis de la Competencia

En el sector se realizd un estudio de la oferta existente por parte de las distintas
inmobiliarias que tienen sus proyectos en ejecucion. De esta manera se determina cual
es la competencia directa, los rangos de precios que estan manejando y de esta manera

convertir sus debilidades en nuestras fortalezas.

Grafico 37 Unidades Totales
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Elaborado por: Hugo Erazo
Gréfico 38 Unidades Disponibles
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Fuente: GRIDCON 2012
Elaborado por: Hugo Erazo
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Gréfico 39 M2 Totales

m2 Totales
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Gréfico 41 Precio por M2
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3.3.1. Andlisis de Variable de la Competencia

3.3.1.1.

Localizacion

Para nosotros poder determinar un buen estudio de la competencia para nuestro

proyecto se decidid realizar es estudio de competencia en tres puntos del valle. Los

cuales directa o indirectamente se convierten en una competencia directa. Estos sectores

a estudiar son:

Miravalle — Tanda

Cumbaya
Tumbaco
Tabla 10 Variable Localizacion
cop. PROYECTO LOCALIZACION CALLE ZONA EVALUACION
. Eugenio Espejo-entrada .
1 EDIFICIO AMANNI Calle Principal . Miravalle | 9
a Miravalle
Calle Jacinto Jijény Santa Lucia
2 EDIFICIO COPAIBA . Caamano-Av. Alta- 9
Secundaria .. .
Interoceanica Cumbaya
3 EDIFICIO SOLESTE calle Dy del Establo santa Lucia - 8
Secundaria Cumbaya
4 EDIFICIO TIKAY Calle La del Muro y Bernardo | Santa Lucia - 3
CUMBAYA Secundaria de Legarda Cumbaya
5 CONJUNTO MIRADOR Calle Via a Tanda-Por Rancho San Juan 7
DEL VALLE Secundaria San Francisco Alto-Tanda
6 CONJUNTO PRIVADO Calle Rodrigo Nufiez y El Sauce- 7
MARIA LUZ Secundaria Francisco de Orellana Tumbaco
7 | CONJUNTOZAMARI | Calle Principal | - VN2V Franciscode | ElSauce- 8
Orellana Tumbaco
8 | CONJUNTOPAKARA | Calle Principal | - Vinay Franciscode | ElSauce- 8
Orellana Tumbaco
CONJUNTO Calle S/N (Colindante con el
9 HABITACIONAL "EL Secundaria Club Rancho San Tanda 10
CAMPANARIO" Francisco)
EDIFICIO BELVEDERE Calle S/N(A300mdela .
1 1
0 VECCHIO Secundaria entrada a Miravalle 1) Miravalle | 0

Fuente: Estudio de Competencia
Elaborado por: Hugo Erazo
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llustracion 7 Localizacion de la Competencia Sector Miravalle Tanda IS =
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Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo

llustracion 8 Localizacion Competencia Sector Cumbaya

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo
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llustracién 9 Localizacién Competencia Sector Tumbaco

MARIA LUZ

\

PAKARA

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo

3.3.1.2. Promotor

Aqui en este punto se procedera a calificar al promotor del proyecto por los afios de

experiencia dentro del pais y el reconocimiento de su nombre o marca dentro del

mercado inmobiliario.

Tabla 11 Variable Promotor

| cop. | PROYECTO PROMOTOR EVALUACION
1 EDIFICIO AMANNI Aguilary Herrera 7
Arquitectos
EDIFICIO COPAIBA R&F Promotor Inmobiliario
EDIFICIO SOLESTE Mauricio la Torre
4 EDIFICIO TIKAY CUMBAYA WRL Pro‘n‘ﬂot'ores 8
Inmobiliarios
5 CONJUNTO MIRADOR DEL VALLE Arg. Fernando Meza 7
6 CONJUNTO PRIVADO MARIA LUZ Pazmifio & Arizaga 8
Ingenieros
7 CONJUNTO ZAMARI Arq. Diego Salazar 8
8 CONJUNTO PAKARA Diez & Muller Arquitectos 10
CONJUNTO HABITACIONAL "EL .
9 CAMPANARIO" Arq. Gina Vascones 7
10 EDIFICIO BELVEDERE VECCHIO Christian Wiese 10
Arquitectos

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo
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3.3.1.3. Publicidad

En este punto se evaluara a los proyectos por el tipo de publicidad que manejen para

Ilegar a su mercado.

Tabla 12 Variable Publicidad

cop
PROYECTO PUBLICIDAD EVALUACION
1 EDIFICIO AMANNI 4
2 EDIFICIO COPAIBA 6
3 EDIFICIO SOLESTE 8
4 EDIFICIO TIKAY CUMBAYA 7
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CONJUNTO MIRADOR DEL VALLE

CONJUNTO PRIVADO MARIA LUZ

CONJUNTO ZAMARI

CONJUNTO PAKARA
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9 CONJUNTO HABITACIONAL "EL 6
CAMPANARIO"
10 EDIFICIO BELVEDERE VECCHIO 10
Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo
3.3.1.4.  Accesos
Tabla 13 Variable Accesos
cOD. PROYECTO ACCESOS EVALUACION
1 EDIFICIO AMANNI UNO 7
2 EDIFICIO COPAIBA UNO 9
3 EDIFICIO SOLESTE DOS 8
4 EDIFICIO TIKAY CUMBAYA DOS 7
5 CONJUNTO MIRADOR DEL VALLE DOS 7
6 CONJUNTO PRIVADO MARIA LUZ TRES 8
7 CONJUNTO ZAMARI DOS 8
8 CONJUNTO PAKARA DOS 7
9 CONJUNTO HABITACIONAL "EL CAMPANARIO" TRES 9
10 EDIFICIO BELVEDERE VECCHIO UNO 8

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo
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3.3.1.5. Arquitectura
Tabla 14 Variable Arquitectura

| coD. | PROYECTO | PUBLICIDAD EVALUACION
1 EDIFICIO AMANNI 7
2 EDIFICIO COPAIBA 7
3 8
EDIFICIO SOLESTE
4 EDIFICIO TIKAY CUMBAYA 10

89|Proyecto Belvedere Vecchio




CONJUNTO MIRADOR DEL VALLE

CONJUNTO PRIVADO MARIA LUZ

CONJUNTO ZAMARI

CONJUNTO PAKARA

CONJUNTO HABITACIONAL "EL
CAMPANARIO"
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10 EDIFICIO BELVEDERE VECCHIO 10

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo

3.3 Medios de comunicacién y atencion al cliente
Con el fin de determinar los medios promocionales, se realizé un estudio de todos los
medios publicitarios mas comunes que han utilizado los promotores para llegar a su

mercado. A continuacion la tabla:

Tabla 15 Medios de comunicacion y atencion al cliente

PROYECTO/ME | PREN | TELEVISI | RADI | REVIST | VALL | VOLANT | ROTULO | PANCART REDES
DIO SA ON (o] AS AS ES PROY. AS SOCIALES
EDIFICIO
AMANNI NO NO NO S| NO NO S| NO NO
EDIFICIO
COPAIBA NO NO NO NO NO NO S| NO NO
SOLESTE S| NO NO S| NO NO S| NO NO
EDIFICIO TIKAY S| NO NO S| NO NO S| NO NO
MIRADOR DEL
VALLE NO NO NO S| NO NO S| NO NO
MARIA LUZ S| NO NO S| S| NO S| NO NO
CONJUNTO
ZAMARI S| NO NO S| NO NO S| NO NO
CONJUNTO
PAKARA NO NO NO S| NO NO S| NO NO
EL
CAMPANARIO NO NO NO NO NO NO S| NO NO
BELVEDERE
VECCHIO Sl NO NO Sl Sl Sl Sl NO Sl

% DE
UTILIZACION

80% 20% 10% 100%

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo
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Como podemos observar en nuestra tabla el medio mas utilizado por los promotores de
los proyectos es el rotulo del proyecto el cual permite tener una vision del mismo y a la
vez conocer quién es la empresa promotora. Pero uno de los medios que ninguno de
estos proyectos a usado y que hoy en dia es de gran influencia son las redes sociales, las

cuales nos dan una vision as amplia del mercado al que queremos llegar.

3.4 Condiciones de entrega

En este punto lo que queremos comparar son las condiciones en las que las unidades de

vivienda son entregadas, asi como los materiales que fueron usados.

Tabla 16 Condiciones de entrega

ACABADO :
INTERIORES A. SOCIAL A. INTIMA COCINA BANOS
EDIFICIO AMANNI PISO FLOTANTE PISO FLOTANTE CERAMICA CERAMICA
EDIFICIO COPAIBA PORCELANATO ALFOMBRA PORCELANATO PORCELANATO
SOLESTE PORCELANATO ALFOMBRA CERAMICA CERAMICA
EDIFICIO TIKAY PORCELANATO PISO FLOTANTE CERAMICA CERAMICA
MIRADOR DEL VALLE | PISO FLOTANTE PISO FLOTANTE CERAMICA CERAMICA
MARIA LUZ PISO FLOTANTE PISO FLOTANTE CERAMICA CERAMICA
CONJUNTO ZAMARI | PISO FLOTANTE PISO FLOTANTE CERAMICA CERAMICA
CONJUNTO PAKARA | PORCELANATO ALFOMBRA CERAMICA CERAMICA

EL CAMPANARIO TABLONCILLO MARMOL CERAMICA CERAMICA
BELVEDERE VECCHIO | PORCELANATO PORCELANATO PORCELANATO PORCELANATO

PAREDES

EDIFICIO AMANNI ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | CERAMICA CERAMICA
EDIFICIO COPAIBA ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | CERAMICA CERAMICA
SOLESTE ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | CERAMICA CERAMICA
EDIFICIO TIKAY ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | CERAMICA CERAMICA
MIRADOR DEL VALLE | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | CERAMICA CERAMICA
MARIA LUZ ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | CERAMICA CERAMICA
CONJUNTO ZAMARI | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | CERAMICA CERAMICA
CONJUNTO PAKARA | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | CERAMICA CERAMICA
EL CAMPANARIO ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | CERAMICA CERAMICA
BELVEDERE VECCHIO | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | PORCELANATO PORCELANATO
CIELO RASO
EDIFICIO AMANNI ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO
ESTUCADO ESTUCADO ESTUCADO ESTUCADO
EDIFICIO COPAIBA PINTADO PINTADO PINTADO PINTADO

SOLESTE

ENLUCIDO PINTADO

ENLUCIDO PINTADO

ENLUCIDO PINTADO

ENLUCIDO PINTADO

EDIFICIO TIKAY

ENLUCIDO PINTADO

ENLUCIDO PINTADO

ENLUCIDO PINTADO

ENLUCIDO PINTADO

MIRADOR DEL VALLE

ENLUCIDO PINTADO

ENLUCIDO PINTADO

ENLUCIDO PINTADO

ENLUCIDO PINTADO
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ESTUCADO ESTUCADO ESTUCADO ESTUCADO
MARIA LUZ PINTADO PINTADO PINTADO PINTADO

CONJUNTO ZAMARI | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO
CONJUNTO PAKARA | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO | ENLUCIDO PINTADO

ESTUCADO ESTUCADO ESTUCADO ESTUCADO
EL CAMPANARIO PINTADO PINTADO PINTADO PINTADO

GYPSUM GYPSUM GYPSUM GYPSUM
BELVEDERE VECCHIO | TERMINADO TERMINADO TERMINADO TERMINADO

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo

Mediante este cuadro comparativo logramos ver que el proyecto Belvedere Vecchio en
comparacion con su competencia mantiene un nivel de terminados de la méas alta
calidad, el cual es el buscado por el mercado al que estamos enfocados y de esta manera

lograr cumplir con las expectativas de nuestros futuros clientes.

3.5 Areas Comunalesy Servicios Extra
Con este punto lo que logramos determinar es cuales son las areas comunales que los
proyectos estan ofertando ademas de sus extras que en el mercado inmobiliario se lo

podria considerar como un valor agregado.

Tabla 17 Areas Comunales y Servicios Extra

RECREACION

CANCHA .

GIMNASIO PISCINA DEPORTIVA SALA COMUNAL AREAS VERDES
EDIFICIO AMANNI NO NO NO N N
EDIFICIO COPAIBA NO N NO N N
SOLESTE NO Sl NO NO S|
EDIFICIO TIKAY NO NO NO NO NI
MIRADOR DEL VALLE NO NO NO N NI
MARIA LUZ NO NO NO N Sl
CONJUNTO ZAMARI NO NO NO NO NO
CONJUNTO PAKARA NO NO NO NO Sl
EL CAMPANARIO NO NO NO NO N
BELVEDERE VECCHIO NO NO S| NO S|

SERVICIOS ADICIONALES
CONJUNTO

CISTERNA GENERADOR ASCENSOR CERRADO EQUIPO DE INCENDIOS
EDIFICIO AMANNI NO NO NO N NO
EDIFICIO COPAIBA Sl Sl Sl Sl Sl
SOLESTE N Sl N N Sl
EDIFICIO TIKAY NO NI NI NI NI
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MIRADOR DEL VALLE NO NO NO N S|
MARIA LUZ N NO NO N N
CONJUNTO ZAMARI NO NO NO N N
CONJUNTO PAKARA NO NO NO N N
EL CAMPANARIO N NO NO N NO

BELVEDERE VECCHIO

N

N

N

N

N

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo

Como podemos ver cada uno de los conjuntos tiene varios servicios y areas a ofertar

segun el tipo del alcance que el promotor se haya planteado y ademés también influye

de gran manera el mercado al que estén enfocados.

94|Proyecto Belvedere Vecchio




3.4. Conclusiones

Después de realizar el analisis el estudio de mercado de la empresa GRIDCON

podemos concluir que:

Segun el estudio podemos decir que en la actualidad se esta viviendo un periodo
en el que es factible adquirir una vivienda propia. Y como podemos ver en los
datos el 57% de las familias quitefias que aproximadamente equivalen a 1.2
millones de habitantes ratifican esta situacion actual.

Otra gran resefia de este estudio es que en la actualidad un 30.08% de los
habitantes de la ciudad de Quito estan interesados en adquirir una vivienda
propia en un plazo de tres afios. Pero debido a que el proyecto “Belvedere
Vecchio” esta enfocado a un segmento alto y medio alto, del 30.08% que
corresponderia el 100% de los habitantes que desean adquirir una vivienda
nuestro proyecto estaria dirigido solo a un 39.15% el cual corresponde a los

estratos alto y medio alto.

Ademas cabe concluir que este estudio nos muestra de qué forma ha ido
cambiando la migracién que ha ido existiendo por parte de la poblacion del
Distrito Metropolitano de Quito hacia el norte de la ciudad y hacia sus valles.
Los datos nos muestran que en el 2012 el lugar predilecto para la migracion eran
el norte con un 44% vy los valles con un 35% pero con una cierta tendencia a

incrementarse hacia los valles y disminuir en el norte.

En el Distrito Metropolitano de Quito aun existe un 51% de familias que no
tienen una vivienda propia, por lo que se puede ver que el mercado al que
apunten nuestros proyectos van a tener cierta sustentabilidad segin nuestras

propuestas lleguen a ellos.

Como estamos enfocados a los estratos alto y medio alto podemos concluir que

en el area de arriendos los precios que se llegan a manejar se mantienen en un
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rango entre los $500 dodlares a los $1500, razon por la cual el proyecto

“Belvedere Vecchio” se lo puede catalogar como un proyecto para inversion.

Como conclusidn final podemos decir que hay factores dentro de los cuales la
venta de un proyecto se ve muy influenciada por extras, como es la seguridad
(18%), la vista (7%), las vias de acceso (11%), etc. Estos puntos son muy

apreciados por los sectores a los que nuestro proyecto esta enfocados.
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4. CAPITULO 4 LOCALIZACION DEL PROYECTO Y CONCEPCION
ARQUITECTONICA

OBJETIVOS
e Obtener un amplio enfoque de la localizacion en donde se asentara el proyecto
Belvedere Vecchio.
e Determinar las principales vias de acceso al proyecto Belvedere Vecchio
e Obtener un disefio que se ajuste al IRM establecido para el sector con sus
regulaciones
e Poder determinar cuales son los puntos que generan mayor interés alrededor de

nuestro proyecto.

4.1. Descripcion del Sector
El proyecto “Belvedere Vecchio”, es un edificio el cual serd construido en el Valle de
Cumbaya de la ciudad de Quito, el terreno asignado para el proyecto es colindante con

la Av. Oswaldo Guayasamin.

llustracion 10 Distrito metropolitano de Quito
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Provecto “Belvedere Vecchio

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo
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El sector donde el proyecto sera construido es el sector de Miravalle, el cual es una zona
netamente urbana enfocada en un mercado medio aio, aito. For su unicacion ei sector es
un punto céntrico entre Cumbaya y el Distrito Metropolitano de Quito, lugares en donde

se puede encontrar todo tipo de servicios.

4.2. Ubicacioén del Proyecto “Belvedere Vecchio”
El proyecto “Belvedere Vecchio” esta ubicado en el sector de Miravalle 1 al cual se
accede por la Av. Oswaldo Guayasamin. Esta via es la conexién principal entre Quito y

el Valle de Cumbaya.

llustracién 10 Ubicacion General

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo
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4.2.1. Localizacién Proyecto “Belvedere Vecchio”
proyecto “Belvedere Vecchio”, colinda con la Av. Oswaldo Guayasamin, su
principal ingreso se encuentra ubicado en una calle paralela la avenida antes referida. El
uso del suelo de este sector es mayormente residencial. Se encuentra varios proyectos

en ejecucion los cuales deberan ser estudiados para el desarrollo de este proyecto.

llustracién 11 Localizacién del Proyecto
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Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo

4.2.2. Asoleamiento
El asoleamiento dentro del disefio de un proyecto es uno de los puntos el cual debe ser
tomado en cuenta debido a que aqui es en donde se provee las horas de iluminacién

natural que cada uno de los departamentos tendra, para su aprovechamiento y deleite.

Como podemos ver en nuestro proyecto el asolamiento empezaria desde la fachada
frontal y fachada derecha, y consiguientemente en la tarde las fachadas posterior e

izquierda.
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llustracién 12 Asoleamiento

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo

3.6 Topografia del Terreno

El proyecto por estar implantado en una elevacion y por la situacion topogréafica del
terreno, se ve favorecido por varios aspectos, uno de ellos y el mas importante es la
vista que tiene al Valle de Cumbaya el cual es considerado como un valor agregado del
proyecto.

llustracién 13 Topografia del Terreno

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo
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4.2.3. Vias de Acceso
Para poder acceder al proyecto “Belvedere Vecchio” tenemos dos alternativas, si
venimos desde Quito el acceso al proyecto debe ser por la Av. Oswaldo Guayasamin
hasta llegar al semaforo de la Gasolinera Mobil y dar una vuelta en U de regreso por la
misma avenida para después entrar por la primera entrada pasando la entrada a Tanda.
La segunda opcién es desde Cumbaya, pasando la entrada a la Mobil en el primer

acceso de la misma manera de ahi a mano derecha.

llustracién 14 Vias principales y de acceso

Fuente: Google Maps
Elaborado por: Hugo Erazo

3.7 Entorno de la ubicacién

En sector donde se encuentra ubicado el proyecto Belvedere Vecchio tiene algunas
desventajas generadas por el trafico existente debido al traslado del nuevo aeropuerto
Mariscal Sucre hacia el sector de Tababela el cual se incrementd la afluencia de
vehiculos al ya existen. Esta desventaja a su vez genera varios problemas como son el
ruido y la contaminacion en horas pico. Un aspecto positivo es el plan del municipio ya

para subsanar estos inconvenientes generados, ya que con el nuevo plan de vias en el
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que el Municipio de Quito estd trabajando para el nuevo aeropuerto de Quito, la

afluencia de vehiculos se vera reducida en gran manera.

4.2.4. Servicios Cercanos
El proyecto cuenta con varios sitios cercanos de interés, el cual le hace un sitio muy
cotizado por su ubicacion en un valle y por los servicios cercanos que posee. Entre estos

tenemos:

o Centros Comerciales: Plaza del Rancho, C.C Cumbaya, Paseo San Francisco,
C.C Escala.

o Cines: En los centros comerciales como el Multicines y el IMAX

o Supermercados: Supermaxi

o Instituciones Bancarias: Banco del Pichincha, Banco Produbanco, Banco del
Pacifico, Banco Bolivariano entre los principales.

o Universidades: Universidad San Francisco de Quito

o Instituciones Educativas: Colegio Menor, Colegio Aleman

o Hospitales: Hospital de los Valles, Clinica Universitaria

o Gasolineras: Mobil, Primax.

o Restaurantes: Mac. Donalds, KFC, Pizzeria Hornero, entre otras.
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llustracién 15 Servicios Cercanos
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4.3. Disefio Arquitectonico
El proyecto “Belvedere Vecchio” se implanta en un terreno de 3200 m2 el cual posee 8
unidades de vivienda y grandes areas de recreacion y areas verdes. Las unidades de
vivienda se comprenden en 6 duiplex y de remate en su Ultima planta con dos

departamentos. El tiempo estimado para la realizacidn de este proyecto es de 21 meses.

El proyecto busca interrelacionarse con la arquitectura existente en el lugar para lograr
mimetizarse en el entorno inmediato proponiendo una arquitectura contemporanea que

jerarquiza las visuales hacia el valle de Cumbaya.

llustracién 16 Perspectiva Proyecto

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

La implantacion del proyecto se proyecta sobre un terreno de pendiente pronunciada

que permite bridar a todos los espacios las caracteristicas maximas de iluminacién y

ventilacion natural. La composicion del proyecto se establece por medio de dos
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cuadrados relacionados por medio de un atrio acristalado central, que comunicara

verticalmente a todos los espacios.

La integracién de esta nueva arquitectura permitira crear un borde natural que delimitara
la arquitectura existente de la vivienda unifamiliar, conectandose a la misma en un area
comunal a través de un puente de conexidn que conectara virtualmente la nueva con la

vieja arquitectura, permitiendo que convivan ambas en total armonia.

El sistema de porticos hacia la fachada frontal enmarca las diferentes visuales desde
cada punto del proyecto, planteando en éstas, espacios abiertos de uso privado hacia
cada departamento y rematando con una terraza accesible. Ademas, este sistema servira
de proteccion luminica hacia el interior logrando ofrecer la cantidad luminica, 6ptima

para cada espacio.

Se plantea una plataforma de estacionamientos para abastecer a la demanda de los
nuevos departamentos, cuyo punto de conexion sera el &rea comunal y el puente hacia la

terraza comunal para poder ingresar a través del atrio central.

105|Proyecto Belvedere Vecchio



4.3.1. Evaluacion del IRM

Tabla 18 Evaluacion del IRM

CLAVE CATASTRAL 1041301010000000000,00
ADMINISTRACION ZONAL CUMBAYA
BARRIO SECTOR MIRAVALLE
DATOS DEL TERRENO
AREA DEL TERRENO 3200
FRENTE 55,12
ZONIFICACION A8 (A603-35)
FRENTE MiNIMO 15 METROS
COS TOTAL 105%
COS PLANTA BAJA 35%
PISOS
ALTURA 12 M
NUMERO DE PISOS 3
RETIROS
FRONTAL 5M
LATERAL 3M
POSTERIOR 3M
ENTRE BLOQUES 6M
SERVICIOS BASICOS Sl

Fuente: Municipio Metropolitano de Quito
Elaborado por: Hugo Erazo

4.4. Proyecto Arquitectdnico

El proyecto “Belvedere Vecchio” estd a cargo del Arq. Christian Wiese. Su moderno
disefio le permite tener una armonia con la construccion existente en el terreno y el
entorno urbano que se maneja en el sector pero con cierta distincion dentro de los

mismos. El proyecto brindara areas de recreacion y esparcimiento para los condominios.

El proyecto nace por la demanda de vivienda familiar que conviva con el entorno verde
y que sea de facil acceso. Se ubica en el sector de Miravalle rodeado de amplias areas

verdes y conviviendo en un lote en el cual existe una vivienda unifamiliar, combinando

las bondades del area verde y el agradable clima del lugar.
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Tabla 19 Analisis del COS

COS PB 35% 1120,00 m2
COS TOTAL 105% 3360,00 m2
ALTURA PERMITIDA 3 pisos 12 metros

Fuente: Municipio Metropolitano de Quito
Elaborado por: Hugo Erazo

4.5. Fachadas
La composicion de las fachadas esta dada en base a la sobre posicion de planos que
permite crear volumenes que sobresalen del plano de fondo, creando en estos vanos

internos espacios abiertos que corresponderan a los balcones de cada departamento.

Estos volumenes enmarcaran las visuales hacia el entorno y estardn delimitadas por

grandes vanos de vidrio que relacionaran el espacio interno con el externo.

La conjugacién de las lineas rectas y limpias se ven mayormente conformadas por sus

elementos estructurales los cuales han sido incluidos en su disefio arquitectonico.

La materialidad de las fachadas se compondra por la combinacion de elementos
representativos de dos etapas, debido a la relacién de la arquitectura nueva versus la
vieja; es decir, piedra natural, fachaleta de ladrillo y los limites compuestos de

ventanales, articulados por un gran atrio central distribuidor del usuario a los espacios.
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Ing. Hugo Erazo Martinez

llustracién 17 Perspectiva Principal

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

llustracién 19 Fachada Principal

Escala Grdfica

o1 2 5
FACHADA FRONTAL

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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4.6. Composicion Arquitectonica

Tabla 20 Cuadro de Areas

AREAS MIRAVALLE

TERRENO 3200,01 m2
CONSTRUCCION EXISTENTE 557,08 m2
NUEVA CONSTRUCCION PB 570,83 m2
TOTAL PB 1127,91 m2
£0S PE 35% m2
€05 PROPUESTO 35% m2
AREA NO COMPUTABLE AREA COMPUTABLE
NIVEL uso AREABRUTA | epraza MAQUINAS INGRESO CIRCULACION DEPARTAMENTO §

PLANTA CUBIERTA 0,00 INGRESD 502,43 406,98 95 45
PLANTA ALTA 2 ~3,24| DEPARTAMENTOS 587,93 86,62 89,60 498,24
PLANTA ALTA 1 6,48/ PLANTA ALTA DUPLEX 622,13 121,09 43,20 46,00 381,52
PLANTABAIA 5, 72|PLANTA BAJA DUPLEX 570,83 59,20 138,17 362,16

TOTAL 2283,32 683,80 43,20 95,45 274,95 1241,9,

PLANTA BAJA PLANTA ALTA SUBTOTAL TERRAZA PB TERRAZA PA SUBTOTAL AREA BRUTA CANTIDAD TOTAL

DEPARTAMENTO TIPO 1 72,55 68,07 141,56 12,00 71,34 33,54 175,10 1,00 175,10
DEPARTAMENTO TIPO 2 53,84 50,30 114,14 11,10 19,43 30,53 144,67 2,00 289,33
DEPARTAMENTO TIPO 3 54,80 61,47 116,27 11,30 19,77 31,07 147,34 2,00) 294 68
DEPARTAMENTO TIPO 4 72,50 69,03 141,62 12,30 21,36 33,56 175,18 1,00 175,18
DEPARTAMENTO TIPO 5 249,12 248,12 43,25 43,25 292,37 2,00) 58474
TOTAL 502,54 258,77 762,71 30,05 81,90 171,95 934,66 5,00 1781,00)
PARQUEADERDS
NORMATIVA 1 POR CADA VIVIENDA DE HASTA 120 m2 AU 12
VISITAS 1 POR CADA 4 VIVIENDAS E

[TOTAL 14
PARQUEADEROS PROPUESTOS
PROPUESTA 2 POR CADA VIVIENDA 15
VISITAS 1 POR CADA 4 VIVIENDAS 4

TOTAL 20)
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Ing. Hugo Erazo Martinez

Gréfico 43 Areas Totales del Proyecto

Areas Totales
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Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
Graéfico 44 Areas del Proyecto Seccionadas
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Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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4.7. Plantas Arquitectonicas
Este proyecto cuenta con tres plantas tipo, las cuales las dos primeras plantas son
utilizadas por los seis duplex planteados para el proyecto. Mientras que la tercera planta

es dedicada para los dos departamentos Unicamente.

lustracién 18 Corte Arquitecténico Longitudinal

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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4.7.1. Planta Baja
En la planta baja en el nivel +-0.00 se encuentran los primeros niveles de los duplex,
conectados entre si por un corredor posterior. En esta planta se distribuye el area social
del departamento (sala, comedor, cocina, bafio social y area de maquinas) y se

mantienen relacion con la plaza comunal hacia el exterior.

llustracién 21 Planta Baja Arquitectonica
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Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

4.7.2. Plantas Alta 1
En esta planta ubicada en el nivel +3.24 se completa las areas restantes de los duplex,
debidos a que en este nivel se destina a los dormitorios, sala de television, bafios
privados y terrazas. Asi mismo esta planta esta dirigida para las respectivas areas de
circulacion. Cada departamento tiene salida hacia los balcones exteriores compuesta

por los volados de la planta.
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llustracién 19 Planta alta Arquitecténica
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Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

4.7.3. Planta Alta 2
En esta planta en el nivel +6.48 tipo Unicamente se manejan dos departamentos
longitudinales con relaciéon directa hacia el exterior mediante la conexion en los

balcones tanto en el area privada como en la pablica de cada departamento.

llustracién 23 Planta Alta 2 Arquitectonica
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Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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4.7.4. Tipologia Departamentos Tipo
En el proyecto Belvedere Vecchio hay cuatro tipos de departamentos dentro de los
cuales tres tipos son duplex y el ultimo es un departamento de un solo nivel que se

encuentra en el Ultimo piso.

Planta Baja: Esta planta esta dirigida inicamente para el primer nivel de los duplex,

aqui podremos encontrar en cada uno de ellos:

e Sala
e Comedor
e Cocina

e Bafio social

e Terraza

Lo que difiere de cada uno de sus tres tipos de duplex son las areas con las que se

cuenta:

e Tipo 1: 89 m2
e Tipo 2: 74,50 m2
e Tipo 3: 149 m2

llustracién 20 Tipologia del Proyecto Planta Baja

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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Planta Alta 1: Esta planta esta dirigida para el segundo nivel de los duplex, aqui
podremos encontrar en cada uno de ellos dependiendo de su tipo:

e Dormitorios (Tipo 1 - 3 dormitorios / Tipo 2 - 2 Dormitorios)
e Bafos privados
e Saladetv (Tipol)

e Terraza

Lo que difiere de cada uno de sus tres tipos de duplex son las &reas con las que se

cuenta:

e Tipo1:89 m2
e Tipo 2: 74,50 m2
e Tipo 3: 149 m2

llustracion 21 tipologia del Proyecto Planta Alta

46.09

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

Planta Alta 2: Esta planta esta dirigida para los departamentos tipo 4 con un area de

298 m2, aqui podremos encontrar en cada uno de ellos:

e Sala

e Comedor
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e Cocina

e Bafio social

e Terraza

e 3 Dormitorios

e 3 Bafos privados
e Saladetv

e Terraza

llustracién 22 Tipologia del Proyecto Planta Alta 2

43.37

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

47.4.1. Especificaciones técnicas

Estructura

La estructura sera con el sistema de tradicional a base de pérticos de hormigdn armado
con columnas de seccién 40x40 centimetros, manteniendo un nivel de 3.24 metros en

cada nivel, para un total de 3 niveles.

El sistema de losas alivianadas de hormigon armado f’c 210 kg/cm2 estardn amarradas a

las columnas por sus vigas descolgadas de acuerdo al calculo estructural.

Debido a la pendiente del terreno se requieren muros de anclaje de hormigon armado y
la creacion de taludes naturales para delimitar la diferencia de arquitectura y la conexion

directa en el puente.
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Mamposteria

Las divisiones perimetrales e interiores existentes se las realizara con mamposteria de

bloque de acuerdo a las especificaciones de disefio.

4.7.4.2. Especificaciones de Acabados
Revestimiento exterior: Las fachadas del edificio seran terminadas con piedra natural,

fachaleta de ladrillo segun el disefio y pintura.

Tumbados: Los tumbados seran terminados en gypsum con decoraciones en areas

sociales e instalaciones para luces (iluminacién proporcionada por el constructor).

Pisos: En el area de dormitorios seran terminados en alfombra americana blanca o

tabloncillo de Chanul, de Bambu o similar, al igual que en las éreas sociales.

En los bafios, tanto en pisos como en paredes, se colocara cerdmica. En las cocinas se

instalara cerdamica o porcelanato y mesones con cuarzo color blanco o similar.

Carpinteria: Los closets de los dormitorios, muebles de cocina y bafios seran
fabricados en MDF lacados o termo laminados. Se instalaran tiraderas de primera

calidad.
Las puertas seran fabricadas de MDF y acabados tipo madera.
Las barrederas y tapa marcos seran construidos en madera MDF y acabado tipo madera.

Puerta de ingreso principal a los Departamentos: Se colocara una puerta blindada de

seguridad.

Griferias y Sanitarios:

La griferia es de marca FV linea de lujo.

En los lavabos se colocard griferia de 8.

En los bafios se colocara mezcladora con ducha y no se colocara tina.

El fregadero de cocina sera de acero inoxidable importado o porcelana fria.
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Las piezas sanitarias seran de marca FV linea de lujo.
Inodoros de tanque bajo color a gusto de cliente.

Los bafios tendran lavabos tipo empotrable sobre un mueble con mesén de granito o

marmol.

Las mamparas de vidrio para los bafios se instalaran bajo pedido del cliente con costo

adicional.

Instalaciones de agua potable: Seran construidas en cobre. Sistema de agua caliente
centralizado.

Instalaciones eléctricas: Seran terminados con piezas marca Veto Luminoso con luz
piloto en los interruptores. Tomas corrientes con conexién a tierra, y punto de citéfono

en cada apartamento.

Instalaciones telefonicas: Cada uno de los departamentos constara con instalaciones
telefonicas ademas que el edificio contara con la acometida completa aprobada por
CNT.

Servicios generales: Un ascensor de Gltima tecnologia marca LG o similar, generador

eléctrico de emergencia, puerta eléctrica para el garaje.
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Conclusiones

Las conclusiones que hemos podido sacar luego de realizar este capitulo son:

e La localizacion del proyecto Belvedere Vecchio ademas de ser privilegiada por
ser un punto medio entre dos grandes sectores de la ciudad de Quito los cuales
son el Valle de Cumbaya y el Distrito Metropolitano de Quito, se ve beneficiado
por el entorno netamente residencial que ofrece seguridad y tranquilidad.

e Ademas de tener todos los servicios y sitios de interés social a no mas de 10
minutos de distancia, es un lugar de alta plusvalia.

e EIl proyecto Belvedere Vecchio es un proyecto el cual tiene como principal
concepto, brindar a sus clientes un entorno familiar dentro de un espacio de

confortable y seguro.
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5. CAPITULO 5 EVALUACION TECNICA DEL PROYECTO

5.1. Objetivos
e Establecer el costo verdadero le proyecto “Belvedere Vecchio”
e Utilizar el terreno a cabalidad para el desarrollo del proyecto “Belvedere Vecchio”.
e Mediante el método residual poder determinar el valor del m2 en las unidades de
vivienda y el valor m&ximo a pagar por el terreno donde se desarrollara el proyecto.

e Determinar el costo del m2 en el proyecto “Belvedere Vecchio™.

5.2. Andlisis de Costos del Proyecto “Belvedere Vecchio”
Para la elaboracion del presupuesto del proyecto “Belvedere Vecchio” se procedid a
realizar cotizaciones a través de nuestros proveedores con fecha de Mayo 2013, asi
mismo se tomo referencia de precios en proyectos similares de la empresa CHRISTIAN
WIESE ARQUITECTOS.

Tabla 20 Presupuesto Proyecto Belvedere Vecchio- Mayo 2013

Total Costos Directos S 935.022,00 42,641%
Total Costos Indirectos S 488.875,99 22,295%
Total Costos del Terreno S 768.866,00 35,064%

Total $ 2.192.763,99 100%

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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Gréfico 45 Presupuesto Total del Proyecto

Presupuesto Total del Proyecto

M Total Costos Directos H Total Costos Indirectos & Total Costos del Terreno

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

5.2.1. Costos del Terreno
El terreno se lo adquirird por un valor de $768.866,00, el cual es la inversion inicial de
parte de los inversionistas del proyecto. El valor por m2 con el que se avaluado el
terreno es de $240.
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5.2.1.1. Método Residual — Precio del Terreno Maximo
El método residual es una herramienta la cual nos permite determinar un precio real
acorde al proyecto, para saber de esta manera que afectaciones generaria el costo del

terreno en el proyecto en cada una de sus etapas.

Tabla 21 Método Residual

PRECIO DE TERRENO MAXIMO M2

METODO RESIDUAL
SECTOR: REPUBLICA DEL SALVADOR

TERRENO 3200
COS PB 35,00%
COS TOTAL 105,00%
PISOS 3
PRECIO DE VENTA DE $
DEPARTAMENTOS 1.390,18
AREA TOTAL VENDIBLE 2860
INGRESOS $

3.975.900,67
ALFA % PESO DEL TERRENO 15%
PRECIO TERRENO $

768.866,00
PRECIO DEL TERRENO /M2 $ 240,27

Fuente: Ernesto Gamboa 2013
Elaborado por: Hugo Erazo
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5.2.2. Costos Directos
Los costos directos del proyecto seran de $935.022 ddlares, ya incluido IVA. Si
dividimos ese valor para el total de m2 de construccion (2860 m2) obtendremos un

valor de $ 326,93 dolares por cada m2 de construccion.

Tabla 22 Costos Directos

OBRAS PRELIMINARES S 15.672,00 1,6761%
SERVICIOS PROVISIONALES S 6.758,00  0,7228%
EQUIPOS AUXILIARES S 15.627,00 1,6713%
MOVIMIENTO DE TIERRAS S 38.094,00  4,0741%
ESTRUCTURA S 165.874,00 17,7401%
MAMPOSTERIA s 32.496,00  3,4754%
ENLUCIDOS S 15.000,00  1,6042%
PISOS s 32.453,00  3,4708%
ESTRUCTURA METALICA s 201.300,00 21,5289%
PINTURA Y RECUBRIMIENTO S 139.765,00  14,9478%
AGUA POTABLE s 28.045,00  2,9994%
INSTALACIONES DE AGUAS SERVIDAS 5 40.235,00  4,3035%
BATERIAS SANITARIAS s 64.956,00  6,9470%
CANALIZACION $ 10.864,00  1,1619%
INSTALACIONES ELECTRICAS s 22.034,00  2,3565%
INSTALACIONES RED TELEFONICA S 35.876,00  3,8369%
OBRAS EXTERIORES s 16.230,00  1,7358%
EQUIPO DE PREVENCION DE INCENDIOS 14.987,00  1,6028%
INSTALACIONES ELECTRO SANITARIAS  © 38.752,00  4,1445%
$ 935.022,00 100%

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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Graéfico 46 Costos Directos

Costos Directos del Proyecto
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Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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5.2.3. Costos Indirectos

Tabla 23 Costos Indirectos

PLANIFICACION

Disefio Arquitecténico S 30.125,00
Disefio Estructural S 5.329,63
Disefio Hidrosanitario S 3.433,73
Disefio Eléctrico S 3.740,09
Estudios de Suelos S 2.524,56

$ 45.153,00

TASAS MUNICIPIO E IMPUESTOS

Aprobaciéon Municipal S 1.423,00
Permisos y Costos de Aprobacion S 142,00
Colegio de Arquitectos S 3.500,00
Colegio de Ingenieros $ 1.500,00
Impuesto del EMMAP y Bomberos S 1.200,00
Garantia Municipal S 7.322,00

$ 15.087,00

HORARIOS PROFESIONALES

Fiscalizacion S 49.556,17
Constructor S 63.547,81
Gerencia de Proyectos S 48.621,14
Financiamiento del Proyecto S 48.621,14
Asesor Legal S 57.971,36
Imprevistos S 57.971,36

$ 326.288,99

GASTOS ADMINISTRATIVOS Y VENTAS

Promocién y Publicidad S 36.920,73
Comisién de Ventas S 41.595,84
Sobre la totalidad de los ingresos S 23.830,42

$ 102.346,99
TOTAL $ 488.875,99

Fuente: Christian Wiese Arquitectos

Elaborado por: Hugo Erazo
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Ing. Hugo Erazo Martinez

5.3. Resumen del cronograma del proyecto
El proyecto “Belvedere Vecchio” es un proyecto pequefio pero como todo proyecto debe tener un nivel organizacional muy bien establecido para
que su planificacion, construccion, promocion y ventas se desarrollen con un orden que le permita cumplir con las metas establecidas y alcanzar
los estandares deseados. Ademas de poder desarrollar el proyecto con mayor eficiencia, si se cumple el cronograma, la rentabilidad que se podria
alcanzar es buena y sobre todo la carta de presentacion de la constructora y todo el resto del equipo que conforman este proyecto se veré reflejada

en su producto final.

Tabla 24 Resumen de Cronograma del Proyecto

ITEM RUBRO 0 Z 6 8 O 0 4 6 8 0

PLANIFICACION
CONSTRUCCION

VENTAS Y RECAUDACION
CIERRE Y ENTREGA

A W N P

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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Tabla 25 Resumen del Cronograma

RESUMEN CRONOGRAMA

PLANIFICACION (ADQUISICION, DISENO) Agos - Oct 2013

EJECUCION DEL PROYECTO Sept 2013 — Abril 2015
VENTAS Octubre 2013 — Agosto 2014
CIERRE Y ENTREGA Marzo 2015 - Mayo 2015

Como se puede ver en nuestro cuadro resumen nuestro tiempo para la planificacion de
este proyecto es de tres meses, dentro de este periodo se desea establecer bien los
objetivos y alcances del proyecto, para que los procesos restantes como la ejecucion que
tendra una duracion de 20 meses vayan de la mano con las ventas (11 meses), cierre y

entrega (3 meses).
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5.3. Conclusiones

A pesar de que el terreno pertenece a la familia la cual desea realizar el proyecto,
el costo del mismo debi6 ser incluido en el célculo de los costos del proyecto. Es
asi que mediante el analisis del método residual se logré estimar que el costo del
terreno tendria un valor de $ 768.866 dolares americanos, constituyendo un
35% de los costos generales del proyecto.

En el tiempo en el que se estima realizar todo el proyecto se han tomado en
cuenta todos y cada uno de los pasos para de esta manera poder permitir ir
cumpliendo con os objetivos planteados por la promotora CHRISTIAN WIESE
ARQUITECTOS.

Los precios que se manejaran por cada m2 de construccion se han calculado
tomando en cuenta el analisis del mercado inmobiliario de la zona. Teniendo una

valor de $ 1390,18 délares americanos mediante el método residual.
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6. CAPITULO 6 ESTRATEGIA COMERCIAL

En este capitulo se procedera a realizar un andlisis de cobmo la empresa promotora y
constructora adopta una estrategia comercial la cual le permita llegar a su target de tal
manera que el proyecto Belvedere Vecchio tenga un rotundo éxito en el mercado

inmobiliario.

6.1. CAPITULO 6 — Empresa Promotora
La empresa promotora que estara a cargo de este proyecto sera la empresa CHRISTIAN
WIESE ARQUITECTOS, ellos estaran encargados de generar el motor de promocién
para este proyecto, seran los que con el uso adecuado de herramientas lleguen al

mercado en el que se han enfocado.

llustracién 23 logotipo de la empresa

CHRISTIAN
WIESE

e ¢ t o s

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

6.2. Experiencia de la Promotora

“CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS se formo en julio de 1999, y, hasta la fecha, va
sumando importantes logros en su &mbito, ganando mas de 12 concursos nacionales e
internacionales, entre ellos, el primer lugar en el concurso para la nueva sede de la
FLACSO, el Premio Ornato de Quito 2006, mencion de honor en la Bienal de Miami
2005, y, la Medalla de Oro de la Bienal de Miami 2009, en la categoria ‘Edificios
Publicos’.

Por tanto, ‘Christian Wiese Arquitectos’ es considerado, gracias a sus logros y

proyectos terminados, entre los lideres de Latinoamérica, trabajando para los més
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reconocidos promotores a nivel Ecuador, como son: Pronobis, Uribe & Schwarzkopf,
Natener, Construecuador, Inmoequinoccio entre otros.

Actualmente, el arquitecto Christian Wiese lleva adelante sendos proyectos en
construccion, como ‘The Point’ -edificio corporativo de 33 pisos de altura en la ciudad
de Guayaquil-; ademas, ‘Torre Bellini’ -edificio residencial de 20 pisos, tipo resort, en
el puerto principal-; la nueva sede de la Aseguradora del Sur, en la capital de la
Republica; ‘Allure Park’ -edificio corporativo en altura, Quito; ‘Fontainebleau’ -edificio
de 22 pisos de altura, en Tonsupa, Esmeraldas-, entre otros proyectos mas. Proximos a
su entrega, estd el nuevo icono arquitectonico y empresarial, Hotel Sonesta, en
Guayaquil, y la nueva Biblioteca de la FLACSO, Quito” (ARQUITECTQOS, 2013).

6.3. Caracteristicas de la Empresa
CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS es una empresa dedicada a proyectos
inmobiliarios de alto nivel, con gran funcionalidad. Su sistema organizacional esta

disefiado de esta manera.

llustracién 24 Organigrama Empresarial

CHRISTIAN WISE
ARQUITECTOS

INVERSIONISTAS

GERENCIA GENERAL

GERENCIA GERENCIA DE
FINANCIERA PROYECTOS

PLANIFICACION

ASESORIA LEGALY

COMERCIALIZACION CONTABILIDAD CONTRATACIONES CONSTRUCCION ESCRITURACION

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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Mediante este sistema organizacional la empresa manejara el proyecto de una manera
eficiente, generando un nivel de produccion que se destaque frente a la competencia,
sin perder sus estandares de calidad y desarrollo de la comunidad.

6.4. Estrategia de marketing
Este es un de los punto dentro de los cuales un proyecto inmobiliario se ve afectado de
gran manera debido a que a partir de esta estrategia, se va a definir cbmo se va a llegar
al mercado buscado. Asi también se definira la imagen que nuestros clientes en potencia
tengan del proyecto “Belvedere Vecchio”, uno de los puntos a favor que tiene este
proyecto es el respaldo que la empresa CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS sea la

promotora , ya que su renombre dentro del mercado inmobiliario tiene gran influencia.

Los medios por los que se llegard al mercado serdn variados, se usaran medios
tradicionales como periddicos, flyers, revistas, ferias inmobiliarias y medios que en la
actualidad influyen de gran manera y se ven presentes en la vida cotidiana de casi todos

los mercados como es el internet y redes sociales.

llustracién 25 Publicidad Proyecto
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OFICINADE Site Center, Torre 1, 4to Piso
VENTAS (593-2) 380-1378

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
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Elaborado por: Hugo Erazo

6.4.1. Medios de Comunicacion
La empresa cuenta con vasta experiencia para lograr transmitir su enfoque e ideales a
los clientes que se encuentran dentro de su mercado, es por esto que mediante el uso
medios publicitarios empleados se lograra cumplir con las metas establecidas. El

eslogan que la empresa pretende manejar en es este proyecto es:

Tu futuro......... en un entorno familiar seguro.
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6.5. Analisis FODA
Aqui se procedera a realizar un analisis de las diferentes fortalezas, oportunidades,
debilidades y amenazas que un proyecto va presentar desde sus inicios para de esta
manera poder desarrollar e impulsar los puntos mas fuertes que tiene nuestro proyecto y
también determinando nuestras debilidades y amenazas podremos saber para que

debemos estar preparados y tener las herramientas correctas para sobrellevarlas.

Tabla 26 Analisis FODA

Ubicacidn privilegiada
Vista panoramica del valle
FORTALEZAS Asoleamiento

Sitios de interés cercanos
Sector netamente residencial

Seguridad

Nivel socioecondmico alto

Financiamiento de bancos y el estado

OPORTUNIDADES

Alta demanda

Alta plusvalia

El terreno se encuentra en una pendiente
Via de acceso deteriorada
No existe sefalizacidn

Solo existe una via de acceso

Readecuacidn de la construccién antigua

Gran cantidad de nuevo proyectos

Gran competitividad por terrenos

Exigencias del mercado

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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6.6. Estrategia de precios
La estrategia de precios que se manejara en este proyecto se basaran tomando en cuenta
los precios que el promotor ha establecido y el precio que se logré obtener mediante el
método del andlisis residual. Los precios dentro este proyecto por metro cuadrado no
tiene ningdn tipo de variaciéon debido a que todas las unidades de vivienda gracias al

disefio arquitectonico tienen acceso a sus beneficios como son la vista, ubicacion, etc.:

e Método residual - $ 1.390,18
e Precio promedio promotor - $ 1.305,00

Tabla 27 Estrategia de Precios

il i Il

1505 | 267890 2 7000 14000 | 281890
Diplex 2 149 | 1250 | 186250 2 7000 | 14000 | 200250
Duplex 3 149 [ 1300 | 193700 2 7000 | 14000 | 207700
Duplex 4 149 [ 1300 | 193700 2 7000 | 14000 | 207700
Duplex 5 149 [ 1300 | 193700 2 7000 | 14000 | 207700
Diplex 6 177 | 1490 | 263730 2 7000 | 14000 | 277730

Departamento 1 | 298 | 2100 | 625800 2 7000 | 14000 | 639800

Departamento 2 | 298 | 2100 | 625800 2 7000 | 14000 | 639800

322803 TOTAL | 2662424

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

134|Proyecto Belvedere Vecchio



6.7. Estrategia de Absorcion
El promedio de absorcién que se estd manejando en el sector como lo pudimos ver en
capitulos anteriores tiene un valor promedio de 0,7 unidades por mes. Es por este
motivo que el promotor del proyecto Belvedere Vecchio ha tomado la decision de
cumplir la venta de 1 unidad por mes usando todas las estrategias comerciales que se

han planteado.

Graéfico 47 Estrategia de Absorcién

Estrategia de Absorcion
5 4,57

2 1,53
1,35 ’
1,5 1,09

1,28

Fuente: Gridcon
Elaborado por: Hugo Erazo

6.8. Estrategia financiamiento
Aqui en este proyecto se manejar una estrategia de financiamiento la cual permita
cumplir con las metas establecidas tanto en la parte de construccion asi como en la parte
de ventas. Para que la cartera que se maneje en el proyecto siempre tenga establecidos
limites y cuente con un respaldo para que el avance de la obra no se vea truncado por

imprevistos.

El tipo de financiamiento que manejara CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS es:
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e 20% de entrada
e 80% dividido en cuotas mensuales durante la construccion del proyecto y

entrega del mismo

Y en el caso de que el pago sea de contado se realizara un descuento proporcional al
avance de la obra. Este porcentaje se vera reducido conforme el proyecto esté mas cerca

de la fecha de entrega.
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6.9. Conclusiones

Con el plan de estrategia comercial planteado para este proyecto se intentara
Ilegar al mercado al que estamos enfocados a través de medios de comunicacion
tradicionales y modernos, permitiéndonos asi tener una mayor diversificacion
en la promocién del proyecto Belvedere VVecchio.

El precio promedio que manejara en el proyecto es de $ 1.305 dolares por m2,
variando este segun el piso la ubicacion que tenga dentro del edificio.

El valor por metro cuadrado que se ha establecido para este proyecto va de
acuerdo con los precios que se manejan en diferentes proyectos inmobiliarios
dentro del sector.

Al tener a la empresa promotora CHRISTIAN WIESE ARQUITECTOS
contamos con un fuerte respaldo como marca gracias al renombre que tienen

dentro del mercado inmobiliario.
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7. CAPITULO 7 ESTRATEGIA FINANCIERA

Mediante el andlisis financiero lo que se desea demostrar es la rentabilidad, viabilidad,

factibilidad que el proyecto Belvedere Vecchio tendra.

Es asi que con el célculo del andlisis del flujo operativo, liquidez del proyecto, anélisis
estatico, dinamico, calculo del VAN, TIR, apalancamiento financiero, sensibilidades y

escenarios, se podra determinar los limites financieros de este proyecto.

7.1. Objetivo
El objetivo de este capitulo es que luego de haber determinado todos los puntos
anteriormente mencionados, se pueda tener una simulacion de las distintas situaciones
que le pueden presentar a lo largo del proyecto y de esta manera la toma de decisiones
al momento de invertir sean sustentadas con estos resultados en cualquier tipo de

eventualidad.

7.2. Metodologia
A lo largo de este capitulo utilizaremos la metodologia “FORMULACION Y
EVALUACION DE PROYECTOS DE INVERSION INMOBILIARIA” la cual nos fue
dada por Federico Eliscovich durante su conferencia. En esta evaluacion se mostraron
analisis financieros, proyectos con sus respectivos andlisis de aceptacion y varios
escenarios en los se evalta los activos del capital. Asi mismo se empleara los datos

recopilados a lo largo de los capitulos anteriores.

7.3. Flujos de Caja
Mediante este analisis se podra llevar un control acerca de todos los ingresos
(cronograma de ventas) y egresos (cronograma de costos) que existiran en cada una de

las fases del proyecto Belvedere Vecchio.

También a través de este control se logra tener una visién clara de la liquidez del
proyecto, permitiendo la toma de decisiones financieras como el apalancamiento del

mismo en el caso de ser necesario a lo largo de un periodo determinado con un valor
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fijado en el flujo de caja, o asi mismo saber el valor de la inversion méxima que se debe

realizar.

En el proyecto Belvedere Vecchio se determind que en el mes cero (inicial) se debe
realizar la mayor inversion de capital, dandonos un valor de 783.917,00 el cual

corresponde al costo del terreno y costos indirectos correspondientes al mes cero.

7.3.1Andlisis de Ingresos
La estructura de este proyecto estd disefiada para que durante 21 meses se contemplen

todas las fases del proyecto como son la planeacién, construccién, ventas y cierre del

mismo.

Asi mismo se determind que a partir del primer mes se iniciaran las ventas del proyecto
hasta cumplir el periodo del mes 11, obteniendo asi una velocidad de ventas igual a 0,7

unidades por mes.

La estrategia de ventas planteada para este proyecto ha sido establecida de la siguiente
manera. Al momento de la reserva del departamento se debera entregar el 20% del valor
total, y a lo largo de la construccion y entrega del mismo se cancelaré el 80% restante de

manera diferida.

Los ingresos proyectados del proyecto Belvedere Vecchio alcanzan un valor de
$3.732.300, distribuidos a lo largo de 21 meses.

Tabla 28 Formas de Pago

cuotas IEA A 11| MESES

incio T A 1| MESES

Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo

Tabla 29 Datos del Proyecto

Meses 11 MESES
UNIDADES: 8 UNIDADES
VELOCIDAD: 0,7 MENSUAL

Fuente: Andlisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
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Tabla 30 Analisis de ingresos
Elaborado por: Hugo Erazo 2013

FLUJO DE
FONDOS
BASE
NGRESO | s | 5| S | S| S| S| s|[s[s| s [ s [ s [ s | $ [ $ [ $ [ $ | $ | $] $ [ 8§ | §
S ~ | 67, | 81,4 | 957 | 110, | 126, | 143, | 161, | 181, | 202,0 | 224,7 | 249,3 | 208,6 | 208,6 | 208,6 | 208,6 | 208,6 | 208,6 | 208,6 | 208,6 | 208,6 | 208,6
86 3 2 80 77 73 83 21 9 1 9 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8

ACUMULA | $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
67, | 149, | 245, | 355, | 482, | 626, | 788, | 969, | 1.171, | 1.396, | 1.645, | 1.854, | 2.062, | 2.271, | 2.480, | 2.688, | 2.897, | 3.106, | 3.314, | 3.523, | 3.732,

Do ) 86' 29 01 81 57 30 13 35 44 16 55 22 90 57 25 92 60 27 95

Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo

7.3.2.  Andlisis de Egresos
En los egresos se lograra establecer mes a mes mediante un cronograma valorado, la cantidad de inversion que se requiere en el proyecto,

estos valores incluyen a costos directos, costos indirectos y el costo del terreno.

Tabla 31 Analisis de Egresos

Costos Totales TOTAL %
Total Costos Directos S 935.022,00 42,641%
Total Costos Indirectos S 488.875,99 22,295%
Total Costos del Terreno S 768.866,00 35,064%
Total | $ 2.192.763,99 100%

Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
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7.4. Analisis de Flujos Acumulados sin Apalancamiento

Tabla 32 Analisis de Flujos Acumulados

Flujo Acumulados ingresos, egresos y saldo con capital propio
$1.000,00

$ 800,00

$ 600,00

$ 400,00

$ 200,00

S-

$-200,00

$-400,00

$-600,00

$-800,00

$-1.000,00

=9—Suma de ingresos =fl—Suma de egresos ==Suma de saldo caja base

Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
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7.5 Analisis Estatico Puro
A través de este anélisis lo que se espera es poder obtener de manera rapida una vision
de los resultados que el proyecto Belvedere Vecchio esta generando, asi como
determinar la rentabilidad sobre la inversion realizada y la utilidad pura que se obtendra.

Y de esta manera saber si las expectativas de los inversionistas se cumpliran.

Tabla 33 Analisis Estatico del Proyecto

Costo total $ 2.192.764,00
Ganancia estimada $  3.732.300,00

Utilidad $ 1.539.536,00
30%
41%
Rentabilidad 70%
Rentabilidad Anual 40%

Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo

Con esto se puede definir a través de la tabla que se obtendra una utilidad pura de
$1.539.536,00 y ademas que el proyecto tiene una rentabilidad del 70% y con un

margen del 40% anual.

7.6 Analisis Dinamico
Este tipo de analisis lo que nos permite hacer es tener un disefio de modelos financieros
y esquemas que permitan analizar distintos escenarios y sensibilidades que podrian
afectar de cierta manera los flujos financieros del proyecto Belvedere Vecchio. Con
esto lo que se logra es la toma de decisiones y correcciones a tiempo ante imprevistos

que se presenten en el proyecto.
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7.6. Tasa de Descuento
La tasa de descuento o también conocida como costo del capital es un factor de gran
importancia dentro del andlisis financiero, debido a que no establece el mayor beneficio

a un costo de oportunidad que el inversionista se ha planteado.

También es un factor que nos ayuda a calcular el Valor Actual Neto (VAN) de un

proyecto.

Esta tasa puede ser calculada mediante varios métodos como CAPM y WACC. Pero en
este proyecto se analizara la tasa de descuento a través del método CAPM.

7.6.1. Método por CAPM
La tasa de descuento CAPM es la que permite determinar la tasa de retorno requerida
para un cierto activo. La variable generada en este caso ayuda a descontar los flujos
futuros trayéndolos a valor presente. Asi mismo nos ayuda a establecer los valores en

presente de los activos, pasivos y carteras de inversion.
La formula del CAPM se la utilizo de esta manera:

CAPM = Tasa libre de Riesgo + (Rendimiento de Mercado — Tasa Libre de Riesgo)*

Beta Inmobiliario EEUU + Riesgo Pais Ecuador.

Tabla 34 Método CAPM

Método CAPM
Rendimiento re
Tasa libre de riesgo, Bonos del Tesoro de EEUU rf 1,76%
Rendimiento del Mercado Rm 16,00%
Beta Inmobiliario EEUU 8 1,25
Riesgo Pais Ecuador EMBI 6,00%

CAPM 25,56%

Fuente: Andlisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
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Como se pudo observar en la tabla anterior mediante la formula del CAPM se puede
determinar que la tasa de descuento alcanza un porcentaje del 25,56%. Este valor sera

empleado para el calculo del VAN del proyecto Belvedere Vecchio.

7.6.2 Analisis del VAN (Valor Actual Neto) y TIR (Tasa Interna de
Retorno)
El llegar a determinar estos valores dentro de un proyecto permite conocer la viabilidad

del mismo. EI VAN nos da un punto de referencia para saber si el proyecto va o no a
generar ganancias, si este valor es cero significa que el proyecto no va a generar ningun
tipo de utilidad, mientras que si es mayor a cero el proyecto si nos dara ganancias y si es
menor el proyecto no es rentable. La TIR es el valor que nos mide el rendimiento

esperado.

Tabla 35 VAN y TIR del Proyecto

UTILIDAD $ 1.330,86
MARGEN 37,77%
RENTABILIDAD 60,69%
RENTABILIDAD PROMOTOR 60,69%

Fuente: Andlisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo

En este proyecto si analizamos los resultados mostrados en la tabla podemos ver que el

VAN que se genera demuestra que el proyecto Belvedere Vecchio es rentable.

Sin embargo hay los casos en que la TIR tiene cambios de signo a lo largo del flujo y
por ende esto genera que el razonamiento del mismo se dificil de determinar. Lo que no

sucede en nuestro caso ya que le valor obtenido es muy real.
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7.6.3.  Andlisis de Sensibilidad
El anélisis de sensibilidad permite determinar la capacidad de respuesta que tiene un
proyecto a estimulos externos y definir sus limites. Es asi que el analisis de estas
posibilidades y escenarios que se plantearan son pesimistas y se determinara que

resultados nos presentara el proyecto en si.
Los factores que se presentaran son los siguientes:

e Disminucidn del precio de venta
e Sensibilidad en los costos directos
e Sensibilidad en la velocidad de venta

e Uso de apalancamiento

7.6.4.  Andlisis de sensibilidad con incremento de costos
El escenario que se plantea en este punto es el caso de que los costos directos del

proyecto se incrementen, y poder determinar de qué forma el VAN y la TIR van a ver

afectados.
Tabla 36 Analisis de sensibilidad con incremento de costos VAN
S S S S S S $ $ $
1.013,78 1.013,78 982,80 951,82 | 920,84 | 889,86 | 858,88 | 827,90 | 796,92

Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
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Ing. Hugo Erazo Martinez

Grafico 48 Van Analisis de Sensibilidad con incremento del costo

VAN con incremento del Costo

$1.200,00

3 1.000,00 M
$ 800,00

y =-1549x + 1013,8

$ 600,00
$ 400,00
$ 200,00
$ = T T T T T T T 1
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%
Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
Tabla 37 Analisis de Sensibilidad con incremento del Costo TIR
9,0% 9,0% 8,7% 84% | 8,1% | 7,8% | 7,6% | 7,3% | 7,1%
Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
Grafico 49 TIR con incremento del Costo
TIR con incremento del Costo
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Fuente: Andlisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
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7.6.5 Analisis de sensibilidad con disminucion en los precios de venta
Con el andlisis de sensibilidad en los precios de venta lo que podemos definir es que

esta alteracion generara una variacion en los flujos de ingresos mensuales del proyecto

Belvedere Vecchio.

Luego de realizar este analisis podemos determinar que el proyecto perderia su

rentabilidad en el caso que la disminucion llegara al 35%.

Tabla 38 Analisis de Sensibilidad con disminucion en los precios de venta

VAN $ 86548 | S 717,18 | S 568,88 | S 420,58 | S 272,27 | S 12397 | S -2433

TIR 8,07% 7,89% 7,89% 7,89% 7,89% 7,89% 7,89%

Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo

Grafico 50 VAN con disminucion en los precios de venta

VAN con disminucion en los precios
de venta
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Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
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Ing. Hugo Erazo Martinez

Gréafico 51 TIR con

TIR con disminucion en los precios

de venta
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Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo

7.6.6 Analisis de sensibilidad con variacion en el tiempo de ventas
Dentro de este analisis se intenta verificar de qué manera se ve afectado el proyecto en
el caso de que nuestro periodo programado de ventas se extienda por 16 meses, 5 meses

mayor a lo previsto, y ademas determinar como el VAN a verse afectado.
Tabla 39 Sensibilidad con variacién en el tiempo de ventas

VELOCIDAD

VENTAS 11 10 9 8 7 6 5
VAN S S S S S S S
1.013,78 | 1.031,13 | 1.048,64 | 1.066,33 | 1.084,20 | 1.102,25 | 1.120,48
TIR 9% 9% 10% 11% 12% 12% 14%

Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
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Ing. Hugo Erazo Martinez

Graéfico 52 VAN Sensibilidad con variacién en el tiempo de ventas
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Fuente: Andlisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
Gréfico 53 TIR Sensibilidad con variacién en el tiempo de ventas
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Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
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7.6.7 Analisis de VAN y del TIR con apalancamiento
El apalancamiento es un crédito que se usa en proyectos inmobiliario que de una
manera afectan el VAN. Pero como es ya de conocimiento el apalancamiento a través
de créditos bancarios incrementa o0 mejora nuestro VAN, debido a que su propdsito es la
liberacion de ciertos fondos y re direccionandolos hacia otros proyectos.

Para nuestro analisis se empleara una tasa que ofrece el Banco del Pichincha a empresas

constructoras del 9,40%.

En nuestra simulacion se toma un crédito por $ 100.000,00 délares los cuales luego del
analisis se logro determinar que el VAN se incrementa al igual que la TIR como se

muestra en la tabla a continuacion.

Tabla 40 Analisis de VAN y TIR con Apalancamiento

UTILIDAD $ 1.539,19
MARGEN 40,16%
RENTABILIDAD 67,12%
RENTABILIDAD PROMOTOR 67,12%
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Ing. Hugo Erazo Martinez

7.6.8 Flujo Acumulado con Apalancamiento
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Fuente: Andlisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo
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7.7 Conclusiones

Después del analisis de los procedimientos financieros como flujo operativo,
liguidez del proyecto, analisis estatico y dindmico, célculo del VAN,
apalancamiento financiero, sensibilidades y escenarios, se ha llegado a la
conclusion que el Proyecto Belvedere Vecchio presenta estabilidad financiera,

por lo tanto es viable para la inversion.

Tabla 41 Conclusiones Capitulo Financiero

Costo total $ 2.192.764,00
Ganancia estimada  [[FIEREERNN
Utilidad $ 1.539.536,00
30%
Margen 41%
Rentabilidad 70%
Rentabilidad Anual 40%

Fuente: Analisis Financiero
Elaborado por: Hugo Erazo

Adicionalmente se ha comprobado una vez méas que el VAN ha mejorado con el
apalancamiento con $ 7.330 délares y disminuyendo asi la inversion méxima del
proyecto.

Se ha comprobado ademas que en el Proyecto Belvedere Vecchio no influye la
variacion de costos, precios, ni tiempo de ventas. Esto se definido al bajo nivel
de variacién que presenta el VAN frente a los factores externos ya mencionados.
Se recomienda a la inversion en el proyecto Belvedere Vecchio debido a su alta
rentabilidad.
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8 CAPITULO 8- LEGAL Y TRIBUTARIO

8.1 Introduccion

La promotora de la empresa conjuntamente con sus inversionistas ha establecido un
compromiso legal el cual formard parte a lo largo del desarrollo del proyecto. Estos
procesos tienen cronogramas Y criterios los cuales se han establecido para cada una de
las fases como planificacion, construccion, ventas y entrega. Cumpliendo asi las leyes

establecidas por las instituciones municipales.

8.2 Objetivo
A través de este capitulo se intentara establecer las bases legales dentro de las cuales el
proyecto Belvedere VVecchio se manejaré.

8.3 Metodologia

La metodologia que se empleara en este capitulo estara basada en los documentos que el
mismo promotor del proyecto nos ha facilitado para la realizacion de este capitulo y
ademas con la asesoria de la Doctora Elena Barriga (Aspectos legales en la

construccion).

8.4 Direccion de la Agenda Legal
La informacion que se detallara a continuacion presenta la situacion legal del proyecto

dividida en cada una sus etapas.

8.5 Aspecto legal del proyecto Belvedere Vecchio

Para la ejecucién de este proyecto se recomendara la creacion de un fideicomiso de
manera que el proyecto tenga gran versatilidad dentro del mercado en el que se va a
desarrollar, ademas que se convierta en un proyecto competitivo dentro de los aspectos
de costos, logrando asi maximizar el uso de las garantias y generando confianza en sus

clientes he inversionistas.
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8.6 Fideicomiso
A través de un fideicomiso se logra el desarrollo de proyectos inmobiliarios
(residenciales, oficinas y comerciales) los cuales cuidan los intereses de los

beneficiarios y de los inversores del proyecto.

Al constituirse como el administrador del proyecto y del uso de sus recursos o capital, el
fideicomiso logra transparentar a través de controles permanentes de balances,

cronogramas el avance de la obra para todos y cada uno de sus participantes.

8.7 Obligaciones laborales y tributarias del Fideicomiso

8.7.1 Obligaciones laborales
En este punto se recomienda que la estructura legal del fideicomiso que se constituya

tome la administracién completa sobre el tema de contrataciones tanto al nivel de
personas naturales como juridicas que formaran parte de este proyecto a lo largo de su
desarrollo. Asi mismo establecerd los distintos contratos que se manejaran,

estableciendo asi las obligaciones patronales establecidas por la ley del codigo laboral.
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Ing. Hugo Erazo Martinez

e Esquema de contrataciones

Gréfico 54 Esquema de Contrataciones
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Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales
Elaborado por: Hugo Erazo

e Esquema contrato de trabajo laboral bajo dependencia

Gréfico 55 Esquema Bajo Dependencia
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Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales
Elaborado por: Hugo Erazo
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e Obligaciones Patronales

Grafico 56 Obligaciones Patronales
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Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales
Elaborado por: Hugo Erazo

8.7.2 Obligaciones Tributarias
Dentro del tema tributario el fideicomiso serad el encargado efectuar todos los pagos

referentes a impuestos, de tal manera que se cumpla los pagos de los tributos que la ley
establece. Estos rubros serdn establecidos por el departamento legal y contable del

fideicomiso.
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Ing. Hugo Erazo Martinez

e Esquema Obligaciones Tributarias

Gréfico 57 Obligaciones Tributarias
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Elaborado por: Hugo Erazo
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Ing. Hugo Erazo Martinez

Esquema Obligaciones Tributarias Municipales

Graéfico 58 Esquema Obligaciones Tributaria Municipales

| Municipales S bt
/
| Patentes Municipales ﬁ _———— P.persona natural
f \
\
\
\
V' P.persona juridica
Tasa de Seguridad

OBLIGACIONES
TRIBUTARIAS 1.5% 1000 a los

activos

Tasas por servicios
publicos

| . .
| Tasa de contribucion
de mejoras

\ Transferencia de
dominios

Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales
Elaborado por: Hugo Erazo
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8.8 Etapa de Pre factibilidad

Dentro de esta etapa de estudio del proyecto un punto que se debe tomar en cuenta en el
IRM (Informe de Regulacién Metropolitano), debido a que a partir de este punto se
obtiene la informacién que permite la elaboracion y definicion del ante proyecto y asi
mismo optimizar la factibilidad financiera del proyecto. Otro aspecto importante dentro
del dmbito legal — financiero es el certificado de gravamenes del terreno, mediante el

cual se logra determinar las cargas o limitaciones del terreno.

8.9 Informe de Regulacion Metropolitana:

En este documento constan los siguientes datos:

e Nombre del propietario, ubicacion, superficie y areas construidas de un predio.
e Especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo, esto es: area del lote y

frente minimo, afectaciones viales, rios, quebradas y otras especiales.

e Especificaciones obligatorias para la construccion de un edificio, es decir: altura

maxima, el area libre minima, los retiros obligatorios, los usos.
e Factibilidad de servicios de infraestructura.

A través de este documento podemos verificar que el proyecto Belvedere Vecchio
cumple con todas las normas establecidas por el Distrito Metropolitano de Quito. Y su

construccidn serd completamente factible.

8.9.1 Certificado de gravamenes sobre el terreno:
Este documento se lo obtiene en el Registro de la Propiedad. En este documento se

detalla cualquier impedimento legal sobre el terreno.

8.10 Planificacion

Para el proceso de planificacion, inicialmente se debe realizar un estudio de factibilidad
donde se analizara todos los rubros generales que se encuentran dentro del proyecto.
Dentro de estos rubros también serdn tomados en cuenta los impuestos y tasas

municipales. Estos datos saldran en base al IRM de la propiedad.
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Este informe del municipio nos ayuda definiendo la linea de fabrica. Nos brinda datos
como los retiros perimetrales, el porcentaje de ocupacion (COS) del terreno que puede
ser construido, el nimero de pisos que podemos alcanzar la edificacién y un COS total

del terreno.

A través de un certificado de gravamenes determinaremos si el terreno a adquirir tiene

algun impedimento de cualquier tipo.
Se debera realizar la escritura de compra y venta de los actuales propietarios.

e Tramites a completar
o Escritura inmueble
o Tasa al colegio de arquitectos o ingenieros
o Permiso del cuerpo de Bomberos
o Pago del impuesto predial
o Informe de factibilidad del CONATEL y EEQ
o Licencia de construccion
o Licencia de trabajos varios
o Planos arquitectonicos (Acta)
o Informe de factibilidad por la EMAAP-Quito

Dentro de los procesos anteriormente mencionados se debe sefialar que para la

aprobacion de planos se debe cumplir con distintos requisitos como:

o Formulario con registro de datos y timbres fiscales
o Informe de regulacion Metropolitana

o Tres juegos de planos

o Pago del ultimo impuesto predial

o Escrituras del Predio

o Comprobante de pago municipal

8.11 Etapa de Ejecucién
Asi mismo a lo largo del proceso de construccidn del proyecto Belvedere Vecchio se
deberad tomar en cuenta que los procesos a continuacion detallados sean controlados y

supervisados por el fideicomiso:
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Contratos aprobados por el Ministerio de Trabajo en donde se especifiquen las
clausulas del tipo de trabajo a realizarse, los montos a pagar por el mismo y las
formas de pago que se emplearan. Asi mismo estos deben estar respectivamente
firmados por el contratante y el contratista.

Contratos con Proveedores en donde los precios han sido establecidos y fijados
adquisicién de maquinaria arrendada o como de materiales para la construccion.
Acometidas de Agua Potable y de Luz eléctrica.

Declaracion de Propiedad Horizontal permitiendo asi la subdivision de la
propiedad total en propiedades individuales determinando, pudiendo asi
determinar las areas comunes.

Contratos de Promocién y Publicidad tanto fisicos en papel como en television y
radio.

Contratos de Promesa de Compra y Venta.

Disefio de Valla Publicitaria dentro de la obra.

8.12 Etapa de Comercializacion

Al cerrar la venta de un departamento es necesario realizar una promesa de compra

venta o contrato el cual permite finiquitar el término contractual con el comprador del

inmueble.

8.13 Fase de Entregay Cierre

Inspeccion y aprobacién por parte del cuerpo de bomberos

Se tramita la recuperacion de Garantias de parte del Municipio Metropolitano
de Quito al momento que ya se hayan realizado las inspecciones por parte de
estos mismos.

Se realizan las escrituras de compra y venta legalizando la transferencia de
dominio de las unidades de vivienda a los respectivos duefios.

Solicitar los certificados de habitabilidad de las unidades de vivienda.
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Tabla 42 Resumen del Estado legal

Documentacion / Tramite

Estado

Fecha de
inicio

Fecha de
finalizacion

Responsable

EMAAP-Quito

. FIDEICOMISO

Obligaciones laborales LISTO ago-13 may-15 Up
Obligaciones tributarias del Fideicomiso LISTO/ EN FIDEICOMISO

. ago-13 may-15
Belvedere Vecchio PROCESO )
Etapa de pre factibilidad:

Informe de Regulacion Metropolitana LISTO ago-13 ago-13 cw

ARQUITECTOS
Certificado de gravamenes sobre el

g LISTO sep-13 oct-13 FIDEICOMISO

terreno. up

Etapa de planificacidn:

Escritura del inmueble PENDIENTE PENDIENTE feb-12 FlDE'E?DMISO
. . FIDEICOMISO

Pago del impuesto predial LISTO feb-13 feb-13 up
Pago de tasa al coleg_lo de Arquitectos o PENDIENTE PENDIENTE ene-14 FIDEICOMISO

Ingenieros up

Permiso del Cuerpo de Bomber PENDIENTE PENDIENTE feb-14 cw
ermiso del Cuerpo de Bomberos ARQUITECTOS

Informe de factibilidad de servicio de la CW

PENDIENTE PENDIENTE ene-14

ARQUITECTOS
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FIDEICOMISO

Pago por instalacion de servicios PENDIENTE PENDIENTE may-15 =
Informe de factibilidad de servicio del PENDIENTE PENDIENTE 14 cw
7 = ene-

CONATEL y Empresa Eléctrica ARQUITECTOS

Licencia de trabajos varios EN PROCESO sep-13 nov-13 cw
ARQUITECTOS

Acta de registro de planos EN PROCESO nov-13 ene-14 cw

. s o V- -

arquitectonicos ARQUITECTOS

Licencia de construccion LISTO ago-13 sep-13 cw
ARQUITECTOS

Etapa de ejecucion.

Solicitud acometida de EMAAP-Q PENDIENTE PENDIENTE sep-13 cw
ARQUITECTOS

Solicitud acometida CONATEL PENDIENTE PENDIENTE sep-13 cw
ARQUITECTOS

Solicitud acometida Empresa Eléctrica PENDIENTE PENDIENTE sep-13 cw
ARQUITECTOS

Inspecciones municipales PENDIENTE PENDIENTE oct-13 W
ARQUITECTOS
Contratos con proveedores ENPROCESO | ene-14 oct-13 F'DE'E?,M'SO

Etapa de comercializacion

Promesa de compraventa PENDIENTE PENDIENTE jul-13 cw
ARQUITECTOS

cw

Contratos compraventa PENDIENTE PENDIENTE ago-13

ARQUITECTOS
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Etapa de cierre

. . . FIDEICOMISO
Declaratoria de propiedad horizontal LISTO ago-13 ago-13 Up
Licencia de habitabilidad PENDIENTE | PENDIENTE abr-15 cw
ARQUITECTOS
Devolucién del fondo de garantia PENDIENTE | PENDIENTE abr-15 cw
ARQUITECTOS
Acta de entrega del Edificio PENDIENTE PENDIENTE may-15 cw
g Y ARQUITECTOS
Liquidacion de contratos de servicios
9 y PENDIENTE PENDIENTE may-15 FIDEICOMISO
proveedores, up

Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales
Elaborado por: Hugo Erazo

8.14 Conclusiones

¢ Dentro del ambito legal del proyecto Belvedere Vecchio hay que mencionar que

este se encuentra en el inicio de etapa de planificacion, por lo cual muchos de

sus trdmites estan pendientes y aun por definirse, documentacion, y pago de

tasas e impuestos se los iran procesando segun el avance del proyecto.

e Segln podemos observar el terreno cumple con las regulaciones dadas por el

Municipio y el certificado de gravamenes del mismo no presenta ninguna

novedad.

e Se recomienda la utilizacion de un fideicomiso para &mbitos laborales ademas

de las respectivas obligaciones tributarias y laborales.

e Para las etapas de ventas y cierre se debe manejar por la parte legal a través de

contratos de compra venta manteniendo siempre las normas estipuladas por la

declaratoria de la propiedad horizontal.
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9 CAPITULO 9 -GERENCIA DE PROYECTO
9.1 Introduccion

A través de la gerencia de proyecto lo que intentamos fomentar y crear es una disciplina
organizacional y administrativa de los recursos con los que se realizard el proyecto
dentro del alcance y tiempo planteado.

Es por este motivo que los promotores del proyecto Belvedere Vecchio han decidido
implementar la gerencia de proyectos dentro del mismo, de tal forma que se lleve a cabo
una buena administracion de las actividades, verificando que estas sean eficientes y

cumplan con las metas.

9.2 Objetivo

A través de este capitulo se intentard demostrar todas las gestiones que se llevaran a
cabo en el proyecto Belvedere Vecchio en sus diferentes a través de la gerencia. Y de
esta manera se lograra evaluar los diferentes avances (real vs. planificado) de los

entregables que se vayan concluyendo y metas que se vayan alcanzando.

9.3 Metodologia

Para este capitulo se empleara una tipo de metodologia basada en la clase de Gerencia
de Proyectos dictada por Enrique Ledesma, en la cual través de una lista de procesos y
métodos PMI que se implementaran en el proyecto Belvedere Vecchio, para que a

través de los mismo se logre una gerencia eficiente y total.

Toda la informacion que se tome en el proceso estd guiada por los diferentes
procedimientos que establece el PMBOK, el cual usa tablas de procesos para generar

una matriz.

9.4 Definicion del Trabajo

A través de la definicién del trabajo se intenta generar un canal de comunicacién con los
interesados, mediante un documente legalmente establecido, en donde se plantean las
metas, objetivos, alcance, riesgos, inversion, tiempo total. Y de esta manera se empieza

la gerencia de proyectos.
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9.5 ID. Del Proyecto

Tabla 43 Identificacion del Proyecto

Nombre del proyecto: Planificacién del Proyecto de construccién
de vivienda en la ciudad de Quito, sector Miravalle, denominada
"Belvedere Vecchio"

Fecha de actualizacién: 15/09/2013  Fecha inicial: 01/03/2013
Unidad de Negocio/Area: Departamentos

Promotor del Proyecto: Christian Wiese Arquitectos

Gerente del Proyecto: Arq. Christian Wiese

Propdsito del Proyecto: Construccion de un edificio de 8 unidades
Necesidad del Negocio/Problema

Cubrir el déficit de vivienda actual en Quito e inversidn

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

9.6 Metas del Proyecto

Tabla 44 Metas del Proyecto

Metas del Proyecto

Crear un producto con calidad que represente a Christian Wiese
Arquitectos

Crear confianza con los clientes y futuros inversionistas

Fortalecer en nombre de la empresa a nivel nacional

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

9.7 Objetivos del Proyecto

Tabla 45 Objetivos del Proyecto

Objetivos del Proyecto

Cumplir con los objetivos de la rentabilidad

Construir un edificio de 8 unidades de vivienda

Cumplir con el tiempo establecido de dos afios

Respetar el cronograma segun valores establecidos

Llevar al dia los tramites legales

Alcanzar la meta de ventas

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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9.8 Alcance del Proyecto

El alcance del proyecto Belvedere Vecchio es el poder complementar el nuevo edificio
de 8 unidades de vivienda con la antigua construccion ya existente en el terreno, se
plantea llevar a cabo en un periodo de dos afios dentro del cual estan incluidas los

proceso de planificacion, construccion, ventas y entrega.
Las faces que se llevaran a cabo son:

Fase de Iniciacion

Tabla 46 Fase Inicial

Adquisicion del terreno

Disefio anteproyecto

Presupuesto referencial

Estudio de factibilidad y mercado

Plan de negocios

Gerencia de Proyecto

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

Fase de Planificacion

Tabla 47 Fase de Planificacion

Estudio topografico y de suelos

Proyecto Arquitecténico

Ingenierias

Tramites municipales

Cronogramas

financiamiento

Gerencia Proyecto

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

167|Proyecto Belvedere Vecchio



Ing. Hugo Erazo Martinez

Fase de Ejecucion

Tabla 48 Fase Ejecucion

Obras preliminares

Cimentaciones

Estructura

Acabados

Exteriores

Incendios

Gerencia Proyecto

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

Seguimiento y Control

Tabla 49 Seguimiento y Control

Fiscalizacion

Inspecciones Municipales

Inspecciones Bomberos

Gerencia Proyecto

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo

Cierre

Tabla 50 Cierre

Escrituras

Actas de entrega recepcién

Habitabilidad

Garantias

Gerencia Proyecto

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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Ing. Hugo Erazo Martinez

9.9 Gerencia de Proyectos

9.9.1 Gerencia del Proyecto Belvedere Vecchio
El objetivo principal del proyecto Belvedere Vecchio sera el cumplir con todas las

garantias y expectativas planteadas por los participantes o involucrados, mediante la
utilizacion de las herramientas de gerencia de proyecto. Con esto se lograra integrar
todos los procesos para alcanzar los entregables, a través de la gestion de alcance,
riesgo, presupuesto, cronogramas Yy recursos humanos. EStos procesos seran

implementados en cada una de las fases del proyecto.

Graéfico 59 Plan del Proyecto

Gestion de
Integracion

Gestion del

Gestion de
Alcance

Adquisiciones

Gestion del

Gestion de Tiempo

Riesgos

Gestion de Gestion de
Comunicacién Costos

Gestion de Gestion de
RRHH Calidad

Fuente: Christian Wiese Arquitectos
Elaborado por: Hugo Erazo
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9.9.2 Gestion de Integracion
Esta gestion es la encargada de reunir toda la informacion de los procesos que estan

dandose en las distintas areas del proyecto. Una vez recolectada la informacion se la
procesard y se la filtrard para que cada una de las partes tenga la informacién que sea de

su interés y de esta manera tener un control y seguimiento de las mismas.

Grupos de procesos de la Integracion del Proyecto

Tabla 51 Grupos de proceso de la Integracion del proyecto

Procesos Procesos Procesos de
Areas del de Procesos de | de seguimiento | Procesos
conocimiento | Iniciacion planificacién | Ejecucion y control de cierre
Desarrollar
el acta de Supervisar y
constitucién controlar el
del . trabajo del
Dirigiry
L, proyecto Desarrollar . proyecto
Gestidon de la Gestionar la
., Desarrollar el plan de . ., Cerrar
Integracion ., Ejecucion
el Gestion del Proyecto
del proyecto . del
enunciado Proyecto
. proyecto
preliminar
del alcance Control
del integrado
proyecto de cambios

Fuente: PMBOK
Elaborado por: Hugo Erazo

9.9.3 Gestidn del Alcance del Proyecto
Dentro de la declaraciéon del alcance puedo decir que cada tarea realizada estaran

explicadas detalladamente en informes y hojas de control por parte del director de
proyecto en las cuales consten la ejecucion paso a paso de dicha tarea y en el caso de
que hubiera un problema, este quede documentado para la respectiva retroalimentacion,
ademas estas tareas se cometerdn a un control de calidad mensualmente en donde nos
indiguen como se estan actuando nuestro proveedores principales y ademas el control de
calidad se realizara especificamente para satisfacer las necesidades de nuestro futuros
clientes. La ejecucion de cada tarea sera documentada y archivada con los codigos
respectivos para que el director de proyecto pueda utilizarlos en el caso de que suceda

un cambio en el alcance del proyecto.
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e Nuestro proyecto deberd incluir la fase de construccion y ventas en primera
instancia, donde coordinara el director del proyecto junto con el departamento de
ventas de la empresa los plazos establecidos en lo referente a la entrega del
departamento modelo para comenzar la etapa de ventas y posterior a esto coordinar

la entrega de los departamentos a los futuros clientes.

e En lo referente a aspectos constructivos debemos indicar que el director de obra
deberd estar en constante comunicacion con las personas encargadas de las tareas
relacionadas al area de obras civiles, area sanitaria, area eléctrica, para lograr
optimizar los procesos que realicen las personas encargadas para que no existan

contratiempos en los plazos de ejecucion.

Cuando existe un cambio al alcance del proyecto, el director debe emitir un informe a la
junta de directores para gque se apruebe dicho cambio, con esta aprobacion firmada el
director debe comunicarse con la persona encargada de disefio de obra para realizar los
cambios propuestos en la edificacion. Dada la realizacion del cambio, el director debe
proceder a inscribir los nuevos planos en el Municipio de la ciudad para que se lo

aprueben y asi lograr que la ejecucion avance sin problemas

9.10 Plan de Gestion de Cambios al Alcance.
La Unica persona capaz de realizar cambios al alcance es el PROMOTOR. La
responsabilidad de la gerencia de proyecto es hacerle saber al promotor cuales serian las

implicaciones y posibles riesgos para el proyecto.

9.11 Gestion de cambios al alcance.

1.- Analizar cual es el cambio especifico que se quiere realizar.

2.- Analizar cuales son los departamentos que influyen en este cambio al alcance.
3.- Determinar el costo y las consecuencias del cambio al alcance.

4.- Firmar el acta de cambios al alcance.

5.- Incluir el cambio del alcance a la bitacora de cambios al alcance.

La oficina de gerencia de proyecto tiene que tener una autorizacion por escrito y
firmada por el patrocinador que autorice la ejecucion de cualquier cambio al alcance del
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proyecto. En esta acta se deberdn incluir todos departamentos involucrados en este

cambio, con sus costes y consecuencias.

La oficina de gerencia de proyecto debe informar al departamento de arquitectura, al
arquitecto encargado, los cambios que se ejecutaran, para que este cumpla con el
proceso debido de preformar los materiales y hacer llegar una lista al departamento

financiero y de costos para que este designe los fondos.

La oficina de gerencia debe también debe informar al departamento de control de
calidad o al encargado de la supervision de materiales y acabados para que también

incluya el nuevo alcance para la fiscalizacion total de la obra.

La oficina de gerencia de proyecto tiene que hacer conocer las implicaciones de
cualquier cambio al alcance a la oficina del departamento de finanzas y adquisiciones,

para determinar el costo y direccionar los fondos.

Grupos de Procesos de la gestion de Alcance

Tabla 52 Grupos de Proceso de la gestion de Alcance

Procesos Procesos Procesos de
Areas del de Procesos de | de seguimiento | Procesos
conocimiento | Iniciacidn planificacion | Ejecucidn y control de cierre
Planificaciéon Verificacidon
Gestidn del de alcance de alcance
alcance del Definicidn Control d
ontrol de
Proyecto de alcance
Alcance
Crear el EDT

Fuente: PMBOK
Elaborado por: Hugo Erazo
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Ing. Hugo Erazo Martinez

9.11.1.1EDT Estructura de desglose del Trabajo
Graéfico 60 EDT Proyecto Belvedere Vecchio

Proyecto
Belvedere
Vecchio

Estrategia de

Sistema Agua
Potable y
Sanitario

Pruebas de e
Cimentacion Control I-Eléct.r -
| Sanitario e

Muros Sistema Contra Portafoli
Perimetrales Incendios Proyecto

Estudio de Cronograma de
Mercado Ventas

Movimientode

mml Estructurales tierras

Disenos
rquitectonicos

Diseno Electrico

Estucado y Publicidad en Entrega de los
Pintura Internet Inmuebles

Diseno Agua
Potable y
Sanitarios

Pruebas de
Contro de
Incendios

Cronograma Mamposteriay Aluminic

Valarado Albanileria Vidrio

Documentos ml Departamento —
Legales Modelo

Fuente: Christian Wiese
Elaborado por: Hugo Erazo

Presupuesto de Carpinteria de Seguimiento de

Obra

Post Wentas
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9.11.2 Gestion del Tiempo

A través de esta gestion lo que se intentara lograr es que el gerente del proyecto lleve
una buena administracion del tiempo conjuntamente con los recursos del mismo para
que de esta manera el cronograma inicial no se vea afectado y de esta manera cumplir

con los tiempos estipulados con los contratos.

Para esto el gerente del proyecto debera tener bien establecidas las actividades a cumplir

y en un orden en el que no se crucen retrasando asi la ejecucion de las demas.

Grupos de procesos de la gestion del Tiempo

Tabla 53 Grupos de Procesos de la Gerencia de Proyectos

Procesos Procesos Procesos de
Areas del de Procesos de de seguimiento | Procesos de
conocimiento | Iniciacién planificacion Ejecucion y control cierre

Definicidon de
las actividades

Estimulacion de
la secuencia de
las actividades

Gestion del Control del
tiempo del Estimulacion de cronograma
Proyecto los recursos de

las actividades

Estimulacion de
la duracién de
la actividades

Desarrollo del
cronograma

Fuente: PMBOK
Elaborado por: Hugo Erazo

174|Proyecto Belvedere Vecchio



9.11.3 Gestidn de Costos
Para este tipo de gestion lo que se intenta focalizar es el presupuesto. El cual el gerente

de proyecto lo debe tener muy analizado y haber participado en la realizacion del
mismo. Para de esta manera poder llevar un control de costos a lo largo de cada uno de

los procesos constructivos, promocién y ventas del proyecto.

Es por este motivo que se debera realizar la estimacion y control de costos y asi poder
verificar que el presupuesto vaya de la mano con el avance de la obra y que no exista
ningun tipo de desfase en el mismo. Y asi evitar que la rentabilidad del proyecto se vea
afectada.

Grupos de procesos en la gestion de Costos

Tabla 54 Grupos de Procesos en la gestion de Costos

Procesos Procesos Procesos de
Areas del de Procesos de de seguimiento | Procesos de
conocimiento | Iniciacién planificacion Ejecucion y control cierre

Estimacion de

Gestion de los costos
costos del Control de
Proyecto Preparacion del costos
presupuesto de
costos

Fuente: PMBOK
Elaborado por: Hugo Erazo
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9.11.4 Gestion de Calidad
Para gestionar la calidad del proyecto se han definido objetivos y politicas que se

detallan en los siguientes procesos:

e Planificar la calidad
e Asegurar la calidad

e Controlar la calidad

En el caso del Proyecto Belvedere Vecchio se determinaran la calidad de los procesos y
de los materiales satisfaciendo exigencias tanto del usuario como de los estandares de
calidad de organismos internacionales tomando en cuenta los siguientes aspectos:

e Satisfacer necesidades del usuario
e Ser proactivos en las prevenciones
e Aprender de los errores para mejorar

e Una direccidn responsable

Grupos de procesos de la gestion de la Calidad

Tabla 55 Grupos de Procesos de la Gerencia de Proyectos

‘ Procesos de
Areas del Procesos de | Procesosde | Procesos de . Procesos de
.. ., e ., . ., Seguimiento y .
Conocimiento Iniciacion Planificacion Ejecucion Cierre
Control
Gestion de la Planificar la Asegurar la Controlar la
Calidad calidad calidad calidad

Fuente: PMBOK
Elaborado por: Hugo Erazo
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Matriz de la Gestion de la Calidad

Tabla 56 Matriz de la Gestién de la Calidad

Proceso

Estandar de Calidad Aplicado

Control y Responsable

Acta de constitucion del

proyecto PMI Gerente de Proyectos
Enunciado del Alcance del

proyecto PMI Gerente de Proyectos
Levantamiento Topografico Normas CEC Gerente de Proyectos
Estudios de Suelos Normas CEC Gerente de Proyectos
Planos Arquitectdnicos con

firma de responsabilidad Normas CEC Gerente de Proyectos
Presupuestos Normas CEC Patrocinador

Planos de Ingenierias con firma

de responsabilidad Normas CEC Gerente de Proyectos
Célculo y diseno Estructural Normas CEC Gerente de Proyectos
Flujo de Caja mensual Gerencia de Proyectos Gerente de Proyectos
Plan de Gestidn de Alcance PMI Gerente de Proyectos
Plan de Gestidn del

Cronograma PMI Gerente de Proyectos
Plan de Gestidn de Costos PMI Gerente de Proyectos
Plan de Gestién de Calidad PMI Gerente de Proyectos
Plan de Gestidn de Talento

Humano PMI Gerente de Proyectos
Plan de Gestion de las

Comunicaciones PMI Gerente de Proyectos
Plan de Gestidn de Riesgos PMI Gerente de Proyectos
Plan de Gestion de Procura PMI Gerente de Proyectos

Liquidacion de Contratos

Formatos CCQ

Gerente de Proyectos y
Patrocinador

Acta de Entrega Recepcidn

definitiva del proyecto

Formatos CCQ

Gerente de Proyectos y
Patrocinador

Fuente: PMBOK
Elaborado por: Hugo Erazo
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9.11.5 Gestidon de RR.HH. (Recursos Humanos)
El gerente de proyectos tiene la capacidad de involucrar, liderar y conducir a todo el

personal que participa en la realizacion del Proyecto Belvedere Vecchio, designando

roles y actividades segun las aptitudes y capacidades del personal escogido. Se toma en

cuenta los siguientes procesos para su mejor desenvolvimiento:

e Planificacion de recursos humanos
e Seleccidn de equipo de trabajo

e Entrenamiento del equipo de trabajo
e Direccion del equipo del trabajo

Grupos de Procesos de la Gestion de los RR.HH.:

Tabla 57 Grupos de Procesos de la Gestion de los RR.HH.

Procesos de

Areas del Procesos de | Procesos de Procesos de .. Procesos de
. C e ., . . Seguimiento :
Conocimiento| Iniciacion | Planificacion Ejecucion Cierre
y Control
Seleccion de
Equipo de

Gestion de Planificacion trabajo Controlar la
los RR.HH. de RR.HH. Entrenamiento calidad

del equipo de

trabajo

Fuente: PMBOK
Elaborado por: Hugo Erazo

9.11.6 Gestion de Comunicacion
El plan de Gestion de la Comunicacién con el que debe contar un proyecto de esta

magnitud, es el que le permitira llevar un seguimiento proactivo y estratégico del

mismo. Es debido a esto que se implementaran reuniones en donde se discutiran todos

los avances del proyecto y puntos que se encuentren pendientes a través de un Punch

List.

Otra herramienta que se manejara es el Quick off meeting, la cual consiste en una

reunion con todas las personas que se veran involucradas en el proyecto, con esto se

intenta transmitir todas las caracteristicas que envolveran la realizacion de proyecto. Se
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informara las metas del proyecto, su enfoque, su costo, su rentabilidad, su alcance entre

otras.
Las personas que deben estar presentes en esta reunion son:

e Patrocinador

e Inversionistas

e Gerente general

e Director del programa

e Miembros del comité

e Departamento juridico

e Gerente administrativo, recursos humanos y riesgos
¢ Ingeniero civil encargado

e Residente de obra

e Arquitecto encargado

e Gerente del proyecto

9.11.7 Planificacion de la Comunicacion
Dentro de la planificacion se ha establecido diferentes parametros para poder llegar a

los diferentes puntos o personas que tienen interés en obtener informacion del proyecto

y su avance.

Es por este motivo que se han de establecer diferentes canales de comunicacion los
cuales sean apropiados para cada uno de los grupos que involucrara el proyecto

“Belvedere Vecchio”.

Los tipos de comunicacion que se tendran hacia los distintos grupos de personas que
confirman este proyecto son: la informativa (constructor, copropietarios, director de
proyectos), obligatoria (inversionistas, promotor, subcontratistas) y de mercadotecnia
(Departamento de Publicidad y Ventas).

A continuacion se detallaran cada una de estas maneras de comunicacion.

Comunicacion informativa.- mediante este tipo de comunicacion lo que se intenta
transmitir la proyeccion del proyecto, hacia donde esta direccionado, y de qué forma

esta organizado.
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Comunicacion obligatoria.- en este tipo de comunicacion lo que se transmite es el
estatus del proyecto, cudles son sus fortalezas y debilidades dentro de los avances

fisicos y financieros.
Mercadotecnia.- es el medio con el cual llegaremos a nuestros futuros clientes.

Para este proyecto se ha establecido que el director de proyecto sea el encargado de
filtrar la informacion de todos los departamentos o grupos de trabajo del proyecto. Para
de esta manera lograr presentar un informe general el cual contenga todos los puntos

que se detallan a continuacién:
Departamento Financiero

e Balances mensuales
e Contratos (mano de obra)

e Compras
Departamento de produccion

e Informe de avance de obra
¢ Informe de trabajos pendientes (punch list)

e Informe de personal y maquinaria
Departamento de Ventas

e Reporte mensual de avance de ventas
e Reporte de reservas y pagos mensuales

e Seguimiento de créditos de pago de loso clientes

Una vez que el director del proyecto ha absorbido y procesado toda esta
informacién es el encargado de transformarla en un informe que contenga una
comparacion de los gastos presupuestados vs los reales ademas un informe de
ingresos (por ventas de unidades) y egresos (costos indirectos y directos) y que

proyecciones tiene el proyecto marcadas.
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Grupos de Procesos de la Gestion de la Comunicacion:

Tabla 58 Grupos de Procesos de la Gestion de la Comunicacion

4 Procesos de
Areas del Procesos de Procesos de Procesos de .. Procesos de
. S, e . . . Seguimiento .
Conocimiento | Iniciacion Planificacion Ejecucion Cierre
y Control
Informar
> Planificacidon de . Rendimiento
Gestion de Compartir -
. . las ., Gestionar a
Comunicacion L. Informacidn
Comunicaciones los
Interesados

Fuente: PMBOK
Elaborado por: Hugo Erazo

9.11.8 Gestidn de Riesgo
La gestion de riesgos es uno de los puntos a lo que se le debe prestar gran atencién

debido a que a partir de esta gestion es donde un proyecto mediante un analisis
determina la mayoria de riegos a los se ve expuesto potencialmente. Y asi se pueden
generar mecanismos de proteccion que eviten que en el momento en el que los riesgos

Ileguen al proyecto no se transformen en problemas.

Mayor parte de los riesgos que se asumen en este proyecto son en base a la experiencia
y a un estudio de mercado y macroecondmico que se hicieron previamente a la

ejecucion del proyecto “Belvedere Vecchio”.
Los riesgos que se han logrado analizar son los siguientes:

¢ Riesgos en area financiera
En este punto pueden existir cientos de riesgos que podrian afectar al proyecto
directa o indirectamente, pero uno de los que méas preocupaciones generan es la
falta de liquidez ya sea por los inversionistas o por cambios que pueden existir en el
alcance del proyecto. Es asi que se ha tomado la decision de establecer distintas
alianzas con banco las cuales a través de negociaciones nos brindaran una linea de
crédito que nos permita sobrellevar el problema y evitando también retrasos en el

cronograma y entrega del proyecto
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Riesgos en la produccion

Dentro del area de produccion los riesgos que se enfrentan dia a dia son diferentes
lo que consecuentemente afecta al resto de departamentos de manejo del proyecto.
Esto sucede a que un retraso en el mismo dafa y retrasa todos los cronogramas
tanto de produccion como financiero. Uno de los riesgos que esta presente siempre
es la falta de material debido a que nuestros proveedores no pueden entregar los
productos necesarios por falta de stock o produccion. Nuestra medida de defensa
para esto no concentrar la distribucion de materiales en un solo proveedor, ya que
asi evitamos la dependencia con el proveedor.

Riesgo de comercializacion

Dentro de la comercializacion existen dos puntos en los que el proyecto pueda
verse afectado, el primero es que la demanda que exista al inicio del proyecto sea
muy alta y las unidades de vivienda se comercialicen muy rapido, para esto la
estrategia planteada se basa en un aumento porcentual del metro cuadrado segun el

avance de las ventas.

El otro riesgo que se puede presentar seria todo lo contrario, que las ventas que se
realicen no vayan de la mano con la velocidad de ventas programada. La estrategia
que se ha propuesto para esto es tener mas de un planes de promocion y ventas. De
tal manera de convertir al proyecto mas llamativo hacia el mercado en el que

estamos enfocado.
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Grupos de Procesos de la Gestion de los Riesgos:

Areas del
Conocimiento

Tabla 59 Grupos de Procesos de la Gestion de los Riesgos

Procesos de
Iniciacion

Procesos de
Planificacion

Procesos de
Ejecucion

Procesos de
Seguimiento y
Control

Procesos de
Cierre

Gestidn de los
Riesgos del
Proyecto

Planificacion
de la Gestidn
de Riesgos

Identificacion
de Riesgos

Andlisis tipo
de riesgo

Andlisis
cantidad de
riesgo

Conclusiones
y acciones
frente al
riesgo

Seguimiento
de procesos
de Control de
Riesgos

Riesgos Externos:

Fuente: PMBOK
Elaborado por: Hugo Erazo

Después del analisis de riesgos, el Proyecto Belvedere Vecchio podra verse afectado

con un riesgo alto a lo que se refiere a la situacién del pais (macroeconomia), en cuanto

a la competencia de mercado y limitaciones de créditos hipotecarios el riesgo es menor

al anterior y la variacién de costos y precios el riesgo es minimo.
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9.11.9 Gestidn de Adquisiciones (contrataciones):
Para que el departamento de adquisiciones funcione de una manera adecuada, la

gerencia de proyecto de Belvedere Vecchio interactia el departamento de recursos

humanos y el departamento legal. Asi es pues el departamento legal se encarga de las

obligaciones patronales, revision de acuerdos y

aspectos contractuales, y el

departamento de recursos humanos la seleccion del recurso humano apropiado. Se

gestiona las Adquisiciones mediante los procesos que se detallan a continuacion:

Planificar las Adquisiciones

Realizar las Adquisiciones

Administrar las Adquisiciones

Concluir con las Adquisiciones

Grupos de Procesos de la Gestion de Adquisiciones

Tabla 60 Grupos de Procesos de la Gestion de Adquisiciones

Procesos de

Areas del Procesos de Procesos de Procesos de . Procesos de
. L e, . ., Seguimiento y .
Conocimiento Iniciacion Planificacion Ejecucion Cierre
Control
- Respuestas
Planificar P L .,
L, de Administracion .,
Gestion de compras Conclusion de
Adauisici vendedores de dauisici
uisiciones — - .. adquisiciones
a Planificar Seleccion de | Adquisidores d
contrataciones | proveedores

Fuente: PMBOK
Elaborado por: Hugo Erazo
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11 Anexos

11.1 Fichas de Mercado

Ficha de Mercado

Proyecto

Belvedere Vecchio

FICHA PROYECTO

Tipo de Inmueble: vivienda

Fecha de toma de informacion: sep-12

sector: Tanda / Rancho San Francisco

DATOS GENERALES

Fecha de Inicio: abr-12
Producto: Casas

Mombre: Conjunto Mirador del valle

OFERTA INMOBILIARIA
# de unidades totales E-l
m2: 1020
Mumero de unidades disponibles: 3
m2: 510
Metraje promedio: 1?CI|
Precio de venta: % 15500000, 00
Precio por mz: % 912,00
VELDCIDAD VENTAS:
Unidades por meas: o2z
m2 por mes:
FACILIDADES
# De dormitorios # Parqueaderos
1 Dormitorio 1 Parqueadero
2 Dormitorio 2 Parqueadero 100%
3 Dormitorio 100% 3 Parqueadero
4 Dormitorio 4 Parqueadero
Areas Verdes: 5 fcabados: 5
Gimnasio: HD Cerramiento: 5
Piscina: HD Conjunto Cerrado: 5
Sauna: HD Intercomunicadores: 5
Turco: HD semiamoblado: 5
sala Comunal: 5 Guardeania: 5
Canchas Deportes: HD
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Ficha de Mercado
Proyecto Belvedere Vecchio

FICHA PROYECTO

Tipoe de Inmueble: vivienda
Sector: Tumbaco
Fecha de toma de informacion: sep-12

DATOS GEMERALES

Mombre: Conjunto Privado Maria Luz
Fecha de Inicio: oct-07
Producto: Cazas

OFERTA INMOBILIARIA
# de unidades totales 16
mi2: 2976
Mumero de unidades disponibles: 4
m2: 744
Metraje promedio: 1E8
Precio de venta: 5 168 600,00
Precio por m2: 3 Ba1 00
VELOCIDAD VENTAS:
Unidades por mes: 0
m2 por mes: o
FACILIDADES FOTOGRAFIA
# De dormitorios # Parqueaderos
1 Dormitorio 1 Parqueadero
2 Dormitorio 2 Parqueadero 100%]
3 Dormitorio 1055 3 Parqueadero
4 Dormitorio 4 Parqueadero
Areas Verdes: 5i aAcabados: 51
Gimnasio: Mo Cerramiento: 51
Piscina: MO Conjunto Cerrado: 51
Sauna: MO Intercomunicadores: S|
Turco: Mo semiamoblado: 51

sala Comunal: 51
Canchas Deportes: NO
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Ficha de Mercado
Proyecto Belvedere Vecchio

FICHA PROYECTO

Tipo de Inmueble: vivienda
Sector: Tumbaco
Fecha de toma de informacion: sep-12

DATOS GENERALES

Mombre: Zamari
Fecha de Inicio: ago-12
Producto: Casas

OFERTA INMOBILIARIA
# de unidades totales 4
m2: 920
Mumero de unidades disponibles: 2
m2: 460
Metraje promedio: 230
Precio de venta: 5 233.000,00
Precio por m2: 3 1.013,00
VELOCIDAD VEMTAS:
Unidades por mes: 128
M2 por mes: 254
FACILIDADES FOTOGRARLS
# De dormitorios # Parqueaderos
1 Dormitoric 1 Parqueadera
2 Dormitorio 2 Parqueadero 100%
3 Dormitoric 100% 3 Parqueadero
4 Dormitorio 4 Parqueadero
Areas Verdes: NO Acabados: 5
Gimnasio: MO Carramiento: 5
Piscina: MO Conjunto Cerradao: 5
Sauna: Mo Intercomunicadoras: NO
Turco: MO Samiamoblado: 5

Sala Comunal: MO
canchas Deportes: NO
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Ficha de Mercado
Proyecto Belvedere Vecchio

FICHA PROYECTO

Tipo de Inmueble: vivienda
Sector: Tumabaco
Fecha de toma de informacion: sep-12

DATOS GEMERALES

Mombre: Pakara
Fecha de Imicio: nowv-11
Producto: Casas

OFERTA INMOBILIARIA
# de unidades totales
m2:
Numero de unidades disponibles:
m2:
Metraje promedio: 255
Precio de venta: 5 311.482 00
Precio por m2: 5 1.216,00
VELOCIDAD VENTAS:
Unidades por mes:
mz2 por mes:
FACILIDADES FOTOGRAFA
# De dormitorios # Parqueadearos
1 Dormitorio 1 Parqueadero
2 Dormitorio 10055 2 Pargqueadero 1005
3 Dormitorio 3 Pargueadero
4 Dormitorio 4 Pargqueadero
Areas Verdes: 5I scabados: 5
Gimnasio: NO Cerramiento: 5
Piscina: MO Conjunto Cerrado: 5
Sauna: Mo Intercomunicadores: NO
Turco: Mo semiamoblado: 5

sala Comunal: NO
Canchas Deportas: MO
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Ficha de Mercado
Proyecto Belvedere Vecchio

FICHA PROYECTO

Tipo de Inmueble: Vivienda
Sector: Tanda
Fecha de toma de informacion: sep-12

DATOS GENERALES

Mombre: Conjunto Habitaional El Campanario
Fecha de Inicio: feb-03

Producta:
OFERTA INMOBILIARIA
# de unidades totales 12
mzZ: 3900
Numero de unidades disponibles: B
mzZ: 1300
Metraje promedio: 325
Precio de venta: 5 3500000,00
Pracio por m2: 5 1.077,00
VELOCIDAD VEMTAS:
Unidades por mes:; o0
M2 por mes: o
FACILIDADES FOTOGRAAA
# De dormitorios # Parqueaderos
1 Dormitorio 1 Parqueadeara
2 Dormitorio 2 Pargueadero 1005
3 Dormitorio 10405 3 Pargqueadeara
4 Dormitorio 4 Pargqueadero
Areas Verdes: 5| Acabades: 5
Gimnasio: NO Cerramiento: 5
Piscina: MO Conjunto Carrado: 5
Sauna: Mo Intercomunicadores: 5
Turco: MO Semiamoblado: 5

sala Comunal: MO
Canchas Deportes: MO

191|Proyecto Belvedere Vecchio



Ficha de Mercado
Proyecto Belvedere Vecchio

FICHA PROYECTO

Tipo de Inmueble: Vivienda
Sector: Miravalle
Fecha de toma de informacion: sep-12

DATOS GEMERALES

Mombre: Edificio amanni
Fecha de Inicio: mar-12
Producto: Departamentos

OFERTA INMOBILIARIA

# de unidades totales B
ma2: 1210

Numers de unidades disponibles: 2 f
m2: 220
Metraje promedio: 110
Precio de venta: % 148.0:00,00
Precio porm2: S 1.345,00

VELOCIDAD VENTAS:

Unidades por mes: 1,35
m2 por mes: 148

FACILIDADES FOTOGRAFIA
# De dormitorios # Parqueaderos
1 Dormitorioc 30% 1 Parqueadero 30%
2 Dormitoric 40% 2 Parqueadero T0%
3 Dormitoric  30% 3 Parqueadero
4 Dormitorio 4 Parqueadero
Areas Verdes: 5 Acabados: 5
Gimnasio: MO Cerramienta: 5
Piscina: MO Conjunto Cerrado: 5
Sauna: Mo Intercomunicadores: 5
Turco: MO Semiamoblado: 5

sala comunal: 5|
Canchas Deportes: MO
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Ficha de Mercado Proyecto
Belvedere Vecchio

FICHA PROYECTO

Tipoe de Inmueble: Vivienda
Sector: Cumabaya
Fecha de toma de informacion: sep-12

DATOS GENERALES

Mombre: Edificio Copaiba
Fecha de Inicia: may-12
Producto: Departamentos

OFERTA INMOEILIARIA
# de unidades totales a1
mi: 4046
Mumero de unidades disponibles: 20]
m: 234E
Metraje promedio: 106
Precio de venta: 3 148,000, 00
Pracio por m2: 5 1.345, 00
VELOCIDAD VENTAS:
Unidades por mes: 1,475
mZ2 por mes: 369
FACILIDADES FOTOGRAF
# De dormitorios # Pargqueaderos
1 Dormitorio 20% 1 Parqueadera 20%
2 Dormitorio 500% 2 Parqueadera B
3 Dormitorio 30% 3 Parqueadera
4 Dormitorio 4 Parqueadera
Areas Verdes: 5 &cabados: 51
Gimnasio: MO Cerramiento: 5
Piscina: 5l Conjunto Cerrado: 5l
Sauna: MO Intercomunicadores: 5|
Turce: MO semiamoblado: sI

Sala Comunal: 5
Canchas Deportes: WO
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Ficha de Mercado
Proyecto Belvedere Vecchio

FICHA PROYECTO

Tipo de Inmueble: Vivienda
Sector: Cumbaya
Facha de toma de informacion: sep-12

DATOS GEMERALES

Hombre: Edificio Soleste
Fecha de Imicio: oct-11
Producto: Departamentos

OFERTA INMOBILIARIA
# de unidades totales 24
mZ: 4520
Numero de unidades disponibles: 8
mZ: 1615
ketraje promedio: 2049
Precio de wenta: & 279.354,00
Precio porm2: 5 1.342 00
VELDCIDAD WENTAS:
Unidades por mes: 1,53
m2Z por mes: 250
FACILIDADES FOTOGRAFLA
# De dormitorios # Parqueaderos
1 Dormitorio 1 Pargueadero
2 Dormitorio 2 Parqueadero 100%
3 Dormitorio 4054 3 Parqueadero
4 Dormitorio 60% 4 Parqueadero
Areas Verdes: 5l Acabados: S|
Gimnasio: NO Cerramiento: 5|
Piscina: 5l Conjunto Cerrado: S|
Sauna: NO Intercomunicadores: 5
Turca: S semiamoblada: S|

sala Comunal: ND
Canchas Deportes: MO
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Ficha de Mercado
Proyecto Belvedere Vecchio

FICHA PROYECTO

Tipo de Inmueble: vivienda
sector: Cumbaya
Fecha de toma de informacion: sep.2012

DATOS GENERALES

Mombre: Tikay Cumbaya
Fecha de Inicio:
Producto: Departamentos

OFERTA INMOBILIARIA
# de unidades totales 19
mi2: 5424
Mumero de unidades disponibles: 6
mi2: 1727
M etraje promedio: 250
Precio de wenta: & 354.964,00
Precio por m2: 5 1 286,00
VELOCIDAD VENTAS:
Unidades por mes: 1,00
m2 por mes: 322
FACILIDADES FOTONG RAFLA
# De dormitorios # Parqueaderos
1 Dormitorio 1 Parqueadaro
2 Dormitorio A% 2 Parqueadears 100%
3 Dormitorio A% 3 Parqueadears
4 Dormitorio 20% 4 Parqueadero
Areas Verdes: 5l Acabados: 5
Gimnasio: MO Cerramiento: 5
Piscina: MO Conjunto Cerrado: 5
Sauna: Mo Intercomunicadares: NO
Turco: MO Semiamoblado: 5

Sala Comunal: MO
canchas Deportes: NO
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25,56%

1,91%

MILES DE DOLARES

FLUJO DE
FONDOS BASE

1| 2 3 4 5

6 | 7 |
$ $

INGRESOS $ $ $ $ $ $ 1437 18$i 2.3 $ $ $ $ $ $ $
i 67.86 | 8143 | 9572 |110,80| 126,77 37 116183 | 181% 202,00 | 224,71 | 249,30 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 3.523,62
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
ACUMULADO 1492 626,3 9693 | 1.171, | 1.396, | 1.645, | 1.854, | 2.062, | 2.271, | 2.480, | 2.688.9 | 2.897.6 | 3.106.2 | 3.314.9 | 3.523,6 | 3.732,3
6786 | 1I57 | 24501 |35581| 48257 03 |78g,13| 9623 | 1171, | 1.396, 1 1.095, | 1.854, 1 2,062, | 2271, | 228 5 ; 0 : : >
Costos Directos $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
768,87 | 27.66 | 53.53 | 32,08 | 36.92 | 6025 | 64.35| 70.85 | 73.85 | 73.85 | 73.85 | 66.26 | 27.60 | 30,01 | 30,01 | 30,01 | 27.46 | 4912 | 46,62 | 4121 | 1956 | - |1.703,89
Ty ——— $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
1505 | 1505 | 37.24 | 2219 | 2219 | 2219 | 2219 | 2219 | 2219 | 22.19 | 22.19 | 22.19 | 2219 | 22.19 | 22.19 | 2219 | 2219 | 2219 | 22.19 | 2219 | 2219 | 22.19 | 488,88
CGRESOS s s | s | s | s s $ | s | s 8 | 8 | s | 8 | s | 8 |8 | S | 8 | 8 | s | 8 | s s
783.92 | 4272|9077 | 5426 | 5911 | 8243 | 8653 | 93.03 | 96,03 | 96,03 | 96,03 | 88.45 | 49.79 | 52.19 | 52.19 | 5219 | 49.65 | 71.30 | 68.80 | 63,39 | 41.74 | 22.19 | 2.192,76
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
ACUMULADO avey 8266|0174 | S 11030, | % |1100 | 1202 |1.388, | 1484, | 1580, | 1.669, | 1719, | 1771, | 1.823, | 1875, |19253 | 1.996,6  2.0654 |2.128,8 | 21705 | 2.192.7
: 3 0 : 77 113, 74 | 77 | 80 | sa | 87 | 32 | 10 | 30 | 49 | 68 3 4 4 3 8 6
UAII $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
78392 | 2514 | -9.33 | 4145 | 5160 | 4433 | 57.20 | 68,79 | 8518 | 106,06 | 128,68 | 160,95 | 158,89 | 156,48 | 156,48 | 156,48 | 159,03 | 137,37 | 139.87 | 14528 | 166,93 | 186,49 | 1.539,54

SALDO DE CAJA
BASE

UTILIDAD $ 1.330,86
MARGEN 37,77%
RENTABILIDAD 60,69%
RENTABILIDAD PROMOTOR 60,69%
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114 AdlisisceEQyess
PROYECTO

BELVEDERE
VECCHIO

768.866
00 | TERRENO ,00 1
$
OBRAS
15.672,
10 PRELIMINARES 00 2
SERVICIOS 6$758 0
20 PROVISIONALES 0 4
$
EQUIPOS 15.627,
30 AUXILIARES 00 20
$
OYMENTODE | 5o,
40 00 2
$
ESTRUCTURA 165.874
50 ,00 10
i $
MAMPOSTERIA 32.496,
60 00 5
$
ENLUCIDOS 15.000,
70 00 5
$
PISOS 32.453,
80 00 6
$
ESTRUCTURA
; 201.300
9 METALICA 00 7
$
PINTURAY
10 139.765
0 RECUBRIMIENTO 00 9
$
11 [ AGUA POTABLE 28.045,
0 00 9
INSTALACIONES $
12 | DE AGUAS 40.239,
0 | SERVIDAS 00 9
: $
BATERIAS
13 64.956,
0 SANITARIAS 00 3
) $
14 [ CANALIZACION 10.864,
0 00 2
15 [ INSTALACIONES $
0 |ELECTRICAS 22.034, | 10

7.836,
00

781,35

19.047
,00

$
7.836,0
0

$
1.689,5
0

$
781,35
$
19.047,
00

$
16.587,
40

3.116,1

4.471,0

$
1.689,5
0

$
781,35

$
16.587,
40

$
3.116,1
1

$
4.471,0
0

5.432,0
0

$
1.689,5
0

$
781,35

$
16.587,
40

$
3.116,1
1

$
4.471,0
0

$
5.432,0
0

$
1.689,5
0
$ $
781,35 781,35
$ $
16.587, 16.587,
40 40
$ $
28.757, 28.757,
14 14
$ $
3.116,1 3.116,1
1 1
$ $
44710 44710
0 0
$
2.203,4

$
781,35

$
16.587,
40

$
6.499,2
0

$
28.757,
14

$
3.116,1
1

$
4.471,0
0

$
2.203,4

$
781,35

16.587,
40
6.499,2

3.000,0

28.757,
14

3.116,1

4.471,0
0

$

$
781,35

16.587,
40
6.499,2

3.000,0

28.757,
14

3.116,1

4.471,0
0

$

$
781,35

16.587,
40
6.499,2

3.000,0

28.757,
14

3.116,1

4.471,0
0

$

$ $ $ $ $ $
781,35 781,35 781,35 781,35 78135 781,35
$
16.587,
40
$
6.499,2
0
$ $
3.000,0 3.000,0
0 0
$ $ $ $
5.408,8 5.408,8 5.408,8 5.408,8
3 3 3 3
$
28.757,
14
$ $ $ $ $
15529, 15.529, 15.529, 15.529, 15.529,
44 44 44 44 44
$ $ $ $ $

2.203,4 22034 22034 22034 22034 22034 22034 22034

18B|Proyecto Belvedere Vecchio

$ $ $ $
781,35 781,35 781,35 781,35
$ $

5.408,8 5.408,8

3 3

$ $ $ $
15529, 15529, 15.529, 15.529,
44 44 44 44

$ $ $

21.652, 21.652, 21.652,

00 00 00




Ing HuioppEramVirtinez

00 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
16 | po I ALECIONES | 35876, 3587,6 3.587,6 3.587,6 3.587,6 3.587,6 3.587,6 3.587,6 3.587,6 3.587,6 3.587,6
0 00 10 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
$ $ $ $ $ $
17 (E))?'IEEAR?IORES 16.230, 3.246,0 3.246,0 3.246,0 3.246,0 3.246,0
0 00 5 0 0 0 0 0
EQUIPO DE $ $ $ $ $ $ $
18 | PREVENCION DE 14.987, 2.497,8 2.497,8 2.497,8 24978 2.497,8 24978
0 | INCENDIOS 00 6 3 3 3 3 3 3
$ $ $ $ $ $ $ $ $
19 Ll\:g-rRA(\)I:AAI\ICI'II'?AI\IIQEiS 38.752, 48440 4.844,0 4.844,0 4.844,0 4.844,0 4.844,0 4.844,0 4.844,0
0 00 8 0 0 0 0 0 0 0 0
) $ $ $ $
20 | PLANIFICACION 45,153, 15.051, 15.051 15.051,
0 00 3 |00 ,00 00
$
21 | TASAS MUNICIPIO |15.087, $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
0 00 20 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35 754,35
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
22 | HONORARIOS 326.289 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314, 16.314,
0 ,00 20 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
GASTOS ADMI Y $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
23 VENTAS 102.347 51173 5.117,3 5.117,3 5.117,3 5.1173 5.117,3 5.117,3 5.1173 5.117,3 5.117,3 5.117,3 5.117,3 5.117,3 5.117,3 5.117,3 5.117,3 5.117,3 5.117,3 5.117,3 5.117,3
0 ,00 20 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
783.91 |42.715 | 90.765, | 54.263, [59.107, |82.432, | 86.534, |93.033, |96.033, |96.033, | 96.033, |88.446, |49.785, |52.194, |52.194, |52.194, |49.649, | 71.301, |68.803, |63.394, |41.742, | 22.186,
TOTAL 7,00 ,35 51 51 51 65 15 35 35 35 35 24 78 61 61 61 61 61 78 94 94 15
$ 1.000,00
$ 800,00
$ 600,00
$ 400,00
3 200,00 : : ? b =—Suma de ingresos
S- T i T _m T T T T T T =fl—Suma de egresos
$-200,00 14 15 16 17 18 19 20 21 ==/=Suma de saldo caja base
$ -400,00
$ -600,00
$-800,00
$ -1.000,00

1®|Proyecto Belvedere Vecchio
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Saldo de Caja Base por Mes

$2.000,00

$1.539,54

S
5 1.500,00 116,77x - 1256,5 $1.353,08

$1.186,11

<
1]

S 1.040,83
$1.000,00 $900,96
$ 763,59

$ 604,56

$ 500,00 $ 448 08

S - - - e
i 1 2 3 4 5 6 7 /i/ ' $-23,77 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
$-184,71

$-313,40

$-500,00 $-419,46

$-573,43 > -504,64
_ 26 65 $ -674,96 $ '630;63 !
$-783,92| % 758,77/ $ -7681T '

/

$-1.000,00

$-1.500,00

ke FLUJO MENSUAL DE CAJA

—Lineal (FLUJO MENSUAL DE CAJA)

AD|Proyecto Beivedere Vecchio
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Ingresos y Egresos por Mes

900
800
700
600
500
400
300
y =8,6521x + 72,619
-
—
I
200 y =410,208x + 215,65 —
\
\\\
I—
i 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Meses
=i INGRESOS
bed EGRESOS

—Lineal (INGRESOS)

—— Lineal (EGRESOS)

Al |Proyecto Beivedere Vecchio
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116 Sanshoiliced deCostos Directos

SENSIBILIDAD DE COSTOS DIRECTOS

TASA DE
DESCUENTO
ANUAL 25 56%
TASA DE
DESCUENTO
MENSUAL
MILES DE
DOLARES
PERIODOS MENSUALES TO
.. / . O . /] S O . TA
. .. :A O O O @ L
INGRESOS 0 6786 | 8143 | 9572 |110,80 | 126,77 142'7 161,83 181,21 202,00 | 224,71 243'3 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 2088’6 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 2%22
ACUMULADO o 6786 | 149,29 | 245.01 | 35581 | 482557 | 0253 | 788.13 060,35 11714 | 13961 | 1645, | 18542 | 20629 | 22715 | 2480,2 | 26889 | 2897, | 31062 | 3314,9 | 35236 | 555
0 4 6 55 2 0 7 5 2 60 7 5 2
Costos Directos | 768,87 | 27,66 | 5353 | 32,08 | 36.92 | 60,25 | 64,35 | 70.85 73.85 7385 | 73,85 | 66,26 | 27.60 | 30,01 | 30,01 | 30,01 | 27,46 | 49.12 | 46,62 | 4121 | 1956 | 0,00 ;;%
Costos Indirectos | 15,05 | 1505 | 3724 | 2219 | 2219 | 22,19 | 22,19 | 22.19 22.19 2219 | 2219 | 2219 | 2219 | 2219 | 22,19 | 2219 | 2219 | 2219 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22.19 4388'
EGRESOS 783.92 | 42,72 | 90,77 | 54,26 | 5911 | 82,43 | 86,53 | 93,03 96,03 96,03 | 96,03 | 8845 | 49.79 | 52,19 | 52,19 | 52,19 | 49,65 | 71,30 | 68,80 | 63,39 | 41,74 | 22,19 2217%
10307 | 1113.2 | 1199, | 1292.7 1484.8 | 1580.8 | 1669, | 1719.1 | 17713 | 1823.4 | 1875.6 | 1925.3 | 1096, | 2065.4 | 2128,8 | 21705 | 2192.7
ACUMULADO | 78392 | 82663 | 917,40 | 971,66 | " o o > 1388,80 y 5 i o s ;s A > o A . A y
1609 1373 153
UAII 78392 | 2514 | -933 | 4145 | 51,69 | 44.33 | 57,20 | 68,79 8518 106,06 | 128,68 | 150% | 158,89 | 156,48 | 156,48 | 156,48 | 159,03 | 3% | 130,87 | 145,28 | 166,93 | 186,49 | >0

SALDO DE CAJA
BASE

|
9,33 41,45| 51,69 ||44,33 57,20 | 68,79 ‘ 106,06 | 128,68 156,48 | 156,48 145,28 166,93 | 186,49
|

Y %
VANIOB7 TR 90% | 108

AP|Proyecto Belvedere Vecchio



Operador 0% \
FLUJO DE TO
FONDOS BASE | 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 TI:A
VARIACION DE
FLUJO 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
NUEVO SALDODE | $ -1 9 $ $ $ $ $ 106,0 |128,6 |160,9 |158,8 |156,4 |156,4 |156,4 |159,0 |137,3|139,8 |145,2 |166,9 |186,4 | 118
CAJA 783,92 |25,14 -9,33 |41,45 |51,69 |44,33 |57,20|68,79 | $ 85,18 6 8 5 9 8 8 8 3 7 7 8 3 9 6
$ $
$ $ $ $ $ 827,9 | 796,9
1.013,78 1.013,78 | $ 982,80 951,82 /920,84 | $ 889,86 |858,88 |0 2
9,0% 9,0% 8,7% 8,4% | 8,1% 7,8%| 7,6%| 7,3% | 7,1%
VAN
TIR
$1.200,00
10,0%
9,0% $1.000,00
8,0%
7,0% $ 800,00 N
6,0% y = -0,1345x + 0,0893 y =-1549x + 1013,8
$ 600,00
5,0%
4,0% $ 400,00
3,0%
2,0% $200,00
1,0%
S_ T T T T T T T 1

0,0% T
0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

0%

2%
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11.7 Sashailiced Variacincdl Precio
SENSIBILIDAD DE PRECIO
TASA DE
DESCUENTO ANUAL 0,2556
TASA DE
DESCUENTO 0,01914
MENSUAL 8827
MILES DE
DOLARES

PERIODOS MENSUALES
FLUJO DE

FONDOS BASE

INGRESOS 0 6786 | 81.432 95,718 | 110,79 | 126,76 | 143,73 | 161,82 | 181,21 | 202,09 | 224,71 | 249,39 | 208,67 | 208,67 | 208,67 | 208,67 | 208,67 | 208,67 | 208,67 | 208,67 | 208,67 | 208,67 | 3523,62
' ' 3158 | 8316 | 5375 | 0375 | 6375 | 4946 | 4946 | 4946 131 531 531 531 531 531 531 531 531 531 531 469

149,29 | 245,01 | 355,80 | 482,57 | 626,30 | 788,13 | 969,34 | 1171,4 | 1396,1 | 1645,5 | 1854,2 | 2062,8 | 2271,5 | 2480,2 | 2688,9 | 2897,5 | 3106,2 | 3314,9 | 3523,6
2 0316 | 8632 | 4006 | 4381 | 0755 | 5701 | 4065 | 5559 469 2221 | 9752 | 7283 | 4814 | 2345 | 9876 | 7407 | 4938 | 2469

ACUMULADO 0 67,86

Costos Directos 768,87 27,66 | 53,53 | 32,08 | 36,92 | 60,25 | 64,35 | 70,85 | 73,85 | 73,85 | 73,85 | 66,26 | 27,60 | 30,01 | 30,01 | 30,01 | 27,46 | 49,12 | 46,62 | 41,21 | 19,56 0 1703,89
Costos Indirectos 15,05 15,05 | 37,24 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 488,88

EGRESOS 783,92 | 42,72 | 90,77 | 54,26 | 59,11 | 82,43 | 86,53 | 93,03 | 96,03 | 96,03 | 96,03 | 88,45 | 49,79 | 52,19 | 52,19 | 52,19 | 49,65 | 71,30 | 68,80 | 63,39 | 41,74 | 22,19 | 2192,76
1030,7 | 1113,2 | 1199,7 | 1292,7 | 1388,8 | 1484,8 | 1580,8 | 1669,3 | 1719,1 | 1771,3 | 1823,4 | 1875,6 | 1925,3 | 1996,6 | 2065,4 | 2128,8 | 2170,5 | 2192,7
ACUMULADO 783,92 | 826,63 | 917,40 | 971,66 7 0 4 7 0 4 7 > 0 0 9 8 3 4 4 3 8 6
UAII 783917 25,1446 9 3-335 41,454 | 51,690 | 44,332 | 57,196 | 68,793 | 85,181 | 106,06 | 128,68 | 160,94 | 158,88 | 156,48 | 156,48 | 156,48 | 159,02 | 137,37 | 139,87 | 145,28 | 166,93 | 186,48 | 1539,53
’ 5 '111 8047 | 8047 | 7206 | 2206 | 0206 | 5921 1592 | 1592 | 5067 | 9532 | 0699 | 0699 | 0699 | 5699 | 3699 | 1532 | 0365 | 2365 916 6

SALDO DE CAJA 41,454 | 51,690 44,332 | 57,196 68,793 85,181 106,06 128,68 | 160,94 | 158,88 | 156,48 | 156,48 | 156,48 159,02 137,37 139,87 145,28 166,93 | 186,48 | 1539,53
BASE 8047 8047 7206 2206 0206 5921 1592 1592 5067 9532 0699 0699 | 0699 5699 3699 1532 0365 2365 916 6

Operador -2% ‘

FLUJO DE
FONDOS BASE i 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 | 1oTAL
VARIACION DE
FLUJO 0 -1 -2 -2 -2 -3 -3 -3 -4 -4 -4 -5 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 -4 66
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
NUEVO SALDODE | $ - | $ $ -3 $ $ $ $ $ 110,1 |133,1 [165,9 |163,0 |160,6 |160,6 |160,6 |163,2 |141,5 |144,0 |149,4 |171,1 |190,6 | 1.252,4
CAJA 783,92 26,50 |7,70 43,37 |53,91 |46,87 60,07 |72,03 |88,81 |0 8 3 6 5 5 5 0 5 5 5 1 6 1

1 |Proyecto Belvedere Vecchio



[0)
ERES 190.6 )
ual anual

TIR 9,3%

2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%
1073,1| 963,06| 888,77 | 814,48 | 740,19 | 665,90 | 591,61 | 517,31 | 443,02

0% | 2% 4% 6% 8% 10% | 12% 14%

190,6 201,8| 183,0] 165,3| 148,6| 132,9| 117,9| 103,7] 90,2

250,0 $1.200,00
$1.000,00
200,0
$ 800,00 y==1549x+1013,8—9
150,0
$ 600,00
100,0 \‘
y =-795,11x + 198,59 » 400,00
50,0
$ 200,00
0’0 T T T T T T T 1 $ = T T T T T T T 1
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16% 0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%

Ab|Proyecto Belvedere Vecchio
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118 Sashiliced aonvariacncevanies

PROYECTO BELVEDERE VECCHIO
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MESES
UNIDADES
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11

8

0
L
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0,7

VELOCIDAD:
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FLUJO DE
FONDOS BASE

INGRESOS $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ 3 7:?2 3
i 6786 | 8143 | 9572 | 110,80 | 126,77 | 14373 | 161,83 | 181,21 | 202,09 | 224,71 | 249,30 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 20868 | 208,68 | o>
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
ACUMULADO 149.2 | 2450 1171, 1.854. | 2.062, | 2.271, | 2.480, | 2.688, | 2.897, | 3.106, |3.314.9 37323
A 6786 | >0 | 355,81 | 482,57 | 626,30 | 788,13 | 969,35 | 1111 | 1.396,16 | 1.64555 | 15 o 2 po o 5 9 1491 352362 | 373 A
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ 213527

4272 | 9077 | 5426 | 59,11 | 82,43 | 86,53 | 9303 | 9603 | 96,03 | 9603 | 8845 | 49,79 | 5219 | 52,19 | 52,19 | 49,65 | 71,30 | 6880 | 6330 | 4174 | 2210 |Z12%

$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $

017.4 | 9716 | 1.030, | 1.113, | 1.199, | 1.292, | 1.388, | 1.484, 1.719, | 1.771, | 1.823, | 1.875, | 1.925, | 1.996, | 2.065, | 2.128.8 21927

82663 | 7 6 77 20 74 77 80 gq | 1580871166932 | ™, 30 49 68 33 64 44 3 | 217058 | g -
UAl s -| s |s -| s | s | s | s | s | s | s | s s s | s | s | s | s | s | s | s 5 S | eoe
78392 | 2514 | 933 | 41,45 | 5160 | 4433 | 57,20 | 68,79 | 8518 | 106,06 | 128,68 | 160,95 | 158,89 | 156,48 | 156,48 | 156,48 | 150,03 | 137,37 | 139,87 | 14528 | 16693 | 18649 o
s -| s |s -| s | s | s | s | s | s | s | s s s | s | s s | s | s | s | s $ s L

783,92 | 2514 | 9,33 | 4145 | 5169 | 44,33 | 57,20 | 68,79 | 8518 | 10606 | 128,68 | 160,95 | 158,89 | 15648 | 156,48 | 156,48 | 159,03 | 137,37 | 130,67 | 14528 | 166,93 | 18649 | i

1013, | 1013,| 1013,7 | 1013,7 | 1013,7 | 1013,7 Precio 1,1614

1013,8| 1013,78| 1013,78 78 78 8 8 8 8| 396,93 | 375,36 m2 1,29| 1,28, 1,27| 125| 124 1,23| 1,21 1,20 1,19 1,17 5
$ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $

VAN 984,12 | 954,46 |924,80 |895,14 | 865,48 |835,82 | 806,16 | 776,50 | 746,84 717,18 | 687,52

3% \ 4% 5% | 6% 7% 8% | 9% \ 10% | TIR 8,80% | 8,60% | 8,43% | 8,25% | 8,07% | 7,89% | 7,89% | 7,89% 7,89% | 7,89% | 7,89%

179,8 179,8] 179,8|179,8| 179,8| 179,8] 179,8] 179,8] 179,8] 489| 450

9,00%
VAN 8,80%
$1.200,00 8,60%
1.000,00 -
$ y = -2966x + 1013,8 8,40% —=TR
$ 800,00
$ 600,00 =6—VAN 8,20% y-=-0,0119x%+0,0818 — Lineal (TIR)
' —Li \R —Lineal (TIR
$ 400,00 Lineal (VAN) 8,00% (TIR)
—— Lineal (VAN) \mmm
$ 200,00 7,80%
s . . : : : - 7,60%
$-200,00 %% 2% 10%  15%  20%  25%  30%  35%  40% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%
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TABLAS DE ESCENARIOS

PERIODOS MENSUALES

FLUJO DE
FONDOS BASE
NGRESOS $ | $ | $ | s $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ | aemme
- 67,86|81,43| 95,72 | 110,80 126,77 | 143,73 | 161,83 | 181,21 | 202,09 | 224,71 | 249,39 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 | 208,68 ’ > !
s | 51 %] o s o s X X $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ X
ACUMULADO 149,2 1.171, | 1.396, | 1.645, | 1.854, | 2.062, | 2.271, | 2.480, | 2.688, | 2.897, | 3.106, | 3.314, | 3.523, | 3.732,
- 67,86 9 245,01 | 355,81 | 482,57 | 626,30 | 788,13 | 969,35 a4 16 55 29 90 57 o5 92 60 27 5 62 30 -
76§ ol S| s | s $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ |, 7§3 .
7’ 27,66 |53,53| 32,08 | 36,92 | 60,25 | 64,35 | 70,85 | 73,85 | 73,85 | 73,85 | 66,26 | 27,60 | 30,01 | 30,01 | 30,01 | 27,46 | 49,12 | 46,62 | 41,21 | 19,56 - ’ 9 !
$ | $ | $ | $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $
15,05 | 15,05 (37,24 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 22,19 | 488,88
73§ ol 5| 5| s $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ s |, 1§2 ;
2’ 42,72190,77| 54,26 | 59,11 | 82,43 | 86,53 | 93,03 | 96,03 | 96,03 | 96,03 | 88,45 | 49,79 | 52,19 | 52,19 | 52,19 | 49,65 | 71,30 | 68,80 | 63,39 | 41,74 | 22,19 ’ 6 !
s | 8 8| o $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ R
783,9 [826,6 |917,4 971 66 1.030, | 1.113, | 1.199, | 1.292, | 1.388, | 1.484, | 1.580, | 1.669, | 1.719, | 1.771, | 1.823, | 1.875, | 1.925, | 1.996, | 2.065, | 2.128, | 2.170, | 2.192, )
2 3 0 ! 77 20 74 77 80 84 87 32 10 30 49 68 33 64 44 83 58 76
A 733 o S s | s $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ |, 5:;?9 :
2’ 25,14 |-9,33 | 41,45 | 51,69 | 44,33 | 57,20 | 68,79 | 85,18 | 106,06 | 128,68 | 160,95 | 158,89 | 156,48 | 156,48 | 156,48 | 159,03 | 137,37 | 139,87 | 145,28 | 166,93 | 186,49 ’ 4 !
SALDODECAIA| S 0| s | s | s $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ $ | Leme
BASE 2’ 25,141-9,33 | 41,45 | 51,69 | 44,33 | 57,20 | 68,79 | 85,18 | 106,06 | 128,68 | 160,95 | 158,89 | 156,48 | 156,48 | 156,48 | 159,03 | 137,37 | 139,87 | 145,28 | 166,93 | 186,49 ' 4 !

VARIACION

PORCENTUAL DE
PRECIO
\V/N={/Neile]\}
PORCENTUAL DE
COSTOS
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POR PRECIO

POR COSTOS 78,39

NUEVO FLUJO DE |862,3
CAJA 1

522,0

PRECIOS

-4%

-6%

-8%

-10%

0%

895,14

835,82

776,50

717,18

2%

856,10

796,77

737,45

678,13

4%

817,05

757,73

698,41

639,09

COSTOS
6%

778,01

718,68

659,36

600,04

8%

738,96

679,64

620,32

561,00

10%

699,92

640,59

581,27

521,95
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Ing. Hugo Erazo Martinez
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