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RESUMEN

El proyecto inmobiliario Vicenza es un conjunto de 17 casas ubicado en el barrio

El Cajon de la parroquia de Calderon.

Es un proyecto concebido de forma moderna, diferente a lo que normalmente se
construye en esta populosa parroquia rural quitefia y sera promovida por el Ing.
Héctor V. Cajas N. y ejecutado por la empresa Ingerecons Cia. Ltda. Vicenza
esta enfocado a un segmento medio con hijos pequefnos ya que contiene amplias

areas verdes comunales para la distraccidén de los mas pequenos.

Las casas son de 99 m2 y tienen un costo de 66.300 USD con un precio por
metro cuadrado de 670 USD. El costo de cada vivienda, incluido el costo de las
areas comunales y obras exteriores, es de 49.500 USD con un costo por metro
cuadrado de 500 USD.

El proyecto es viable ya que genera una margen de utilidad anual del 27%. El

VAN es positivo y el TIR es superior a nuestra tasa de retorno.

Se proyecta iniciar las ventas tres meses antes del arranque de la construccion,

la misma que tomara 12 meses.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



ABSTRACT

The real estate project Vicenza, is a set of 17 homes located in the neighborhood

of El Cajon in de Parish of Calderon.

It is a project conceived in a modern form, different from what is usually built in
this populous Quito rural parish and will be promoted by the Civil Engineer Héctor

V. Cajas N. and implemented by the company Ingerecons Cia. Ltda.

Vicenza is focused on a middle segment with small children as it contains

spacious communal green areas for the distraction of children.

The homes are 99 m2 and are priced at $ 66,300 with a price per square meter
of 670 USD. The cost of each home, including the cost of communal areas and

external works, is $ 49,600 with a cost per square foot of $ 500.

The project is viable and that generates an annual profit margin of 27%. The NPV

is positive and IRR is higher than our rate of return.

It is planned to start sales three months before the start of construction, it will take

12 months.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

El mercado inmobiliario en el Ecuador, especialmente en la ciudad de Quito, ha
venido creciendo de manera vertiginosa en los ultimos afios, a pesar de que
durante el ultimo afo este mercado ha sufrido una desaceleracién, el negocio

continua siendo atractivo para la inversion.

La situacion econdmica que ha vivido el pais en los ultimos afios ha hecho que
se inyecte mucho dinero en el mercado mediante préstamos econdmicos
haciendo que la gente tenga mas facilidades para adquirir un bien y qué mejor si

este bien es una vivienda.

Gracias a los altos precios del petrdleo, el Ecuador y este gobierno en particular
ha podido contar con los fondos suficientes para inyectar dinero en la ejecucion
de varias obras de construccion, entre ellas la construccion de vivienda popular
dando asi mismo a los compradores muchas facilidades para adquirirlas gracias
a préstamos a largo plazo, con tasas de interés bajas y bonos de vivienda para

casas de bajo precio.

A diferencia de otros sectores de la economia, donde la produccién de diferentes
tipos de bienes o servicios se ha visto disminuida, debido a los cambios en
cuanto a las politicas tributarias, impositivas, legales y aduaneras, la
construccion ha tenido un empuje inusual debido a que este segmento de la

produccion del pais, logra distribuir dinero mediante la generacion de empleo.

Para solventar la falta de vivienda que ha sido un mal permanente en nuestro
pais, entidades estatales como el IESS han aportado con mucho capital para

solventar este problema que ha estado latente en el Ecuador.

1.1. PROYECTO VICENZA

El proyecto Vicenza esta ubicado en la zona de Calderén al norte de la ciudad

de Quito, en el barrio el Cajon.
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Calderon es una parroquia rural del Distrito Metropolitano de Quito que cuenta
con un clima seco abrigado, debido a que se encuentra a 200 metros por debajo

del casco urbano.

ILUSTRACION 1. FACHADA DEL PROYECTO VICENZA

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

En la parroquia de Calderdn se han venido desarrollando en la ultima década un
sinnumero de proyectos inmobiliarios que la han convertido en uno de los

principales focos de desarrollo inmobiliario de la ciudad.

El segmento que habita en esta parroquia es un segmento medio. Sin embargo
hay ciertas zonas donde se puede encontrar un segmento medio / medio — bajo.
Asi mismo se puede encontrar varias zonas de esta parroquia destinadas al

sector industrial.

Este crecimiento inmobiliario ha convertido a Calderén en una parroquia que
cuenta con todos los servicios necesarios para el completo desarrollo de sus

habitantes.

Por estas razones Caderodn es la parroquia mas poblada del Ecuador. Es tan

grande y poblada como la sexta o séptima ciudad del Ecuador.
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1.2. COMPOSICION ARQUITECTONICA

El proyecto esta conformado por dos bloques ubicados con su frente en sentido

sur — este.

Estos dos bloques estan conformados por dos tipos de casas que en esencia
solo cambian en cuanto a la ubicacién de su parqueadero. El primer tipo tiene el

parqueadero en el interior del conjunto, y el otro, en la parte exterior.

Los dos tipos de casas tienen la misma area de 99,00 m2 y cuentan con un
dormitorio principal, dos dormitorios secundarios, dos y medio bafios, cocina,

sala y comedor.

Asi mismo cada casa cuenta con un patio independiente y un parqueadero para
un automovil. En total son 17 adosadas casas en este conjunto Vicenza,

ubicadas en dos bloques con 8 y 9 casas cada uno.

ILUSTRACION 2. CONJUNTO VICENZA

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

El proyecto cumple con todos los requerimientos del Informe de Regulacién
Metropolitano (IRM) y mantiene un cierto factor de tolerancia por si en el

transcurso de la obra se realice algun ajuste al proyecto.
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CUADRO 1. CUADRO DE AREAS DEL TERRENO

DESCRIPCION | 17-feb-12 UNIDAD CANTIDAD
Area de terreno m2 2000,00
Fondo ml 45,00
Frente ml 44 45
A8(A603-
Zonificacion 35)
C:0:S PB 35,00%
C:0:S TOTAL 105,00%
Numero de UNIDADES 17,00
Area vendible por unidad 99,00 COS
Area vendible total 1683,00 84%
Area casas Promedio
Unidades de vivienda/planta u
Unidades de vivienda/total u 17,00
Estacionamiento / visita u 3,00
Estacionamiento totales u 17,00
Bodegas totales u 0,00
Numero de subsuelos 0,00

Elaborado por: Diego Cajas R.

1.3. PARTICIPANTES DEL PROYECTO

Vicenza es concebido por el Ing. Héctor V. Cajas N. quien a mas de promover y
supervisar las diferentes etapas de desarrollo del proyecto, aporta con el terreno

donde se edificara el mismo.

El arquitecto que conceptualizd el proyecto es Bernardo Bustamante quien
cuanta con varios disefios inmobiliarios construidos en la ciudad de Quito y sus

valles.

La empresa Ingerecons Cia. Ltda. se encargara de la construccion del proyecto.
Ingerecons es una empresa constructora familiar que ha trabajo varios afios en

varios importantes proyectos del Estado en diferentes areas.

1.4. PERFIL DEL CLIENTE
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El cliente ideal para este tipo de proyectos dada su ubicacion, acabados, costos
del terreno y demas variables que afectan a la conceptualizacidon del mismo, es

quien se encuentre dentro del segmento medio y medio alto.

Por los estudios realizados por empresas competentes en el analisis del mercado
inmobiliario, el segmento medio esta en capacidad de adquirir una vivienda del

valor del proyecto Vicenza, es decir $ 66.000,00.

Su composicion familiar tipica es de una pareja joven econdmicamente activa
con un par de nifos pequenos y que buscan muy posiblemente su primera
vivienda con las caracteristicas de las casas del conjunto Vicenza, es decir
alrededor de 100 m2 de area, tres dormitorios, sala, comedor, cocina y un patio
privado. La casa debe contar con un parqueadero y el conjunto con areas verdes

comunales y que éste sea seguro.

ILUSTRACION 3. PRECIOS DE VIVIENDAS SEGUN EL SECTOR.

PRECIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
(PROMEDIO)

137.174 ,,._.f;\

| 6aa38 ) / \
52914 | 45677 39755

(s)

TOTAL ALTO MEDIO ALTO MEDIO MEDIOBAJD BAJD
TIFICO

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Los conjuntos de viviendas de la zona ofrecen practicamente el mismo producto
para el mismo tipo de cliente. La diferencia la haria la calidad del producto

entregado.

Los conjuntos son muy similares en areas y acabados.
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1.5. EVALUACION TECNICA - FINANCIERA DEL PROYECTO

Para cualquier proyecto es importante el realizar les estudios y respectivos
analisis tanto de los costos del mismo como de los precios de venta que éste

tendra.

Con estos resultados se puede obtener la utilidad y rentabilidad del mismo

mediante el uso del método residual.

CUADRO 2. COSTOS DEL PROYECTO

PRELIMINAR COSTO DE CONSTRUCCION

COSTO AREAS COMUNALES S 96.061
COSTO DIRECTO / m2 S 367
INDICE COSTO INDIRECTO 1,2
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION S 834.612

MARGEN DE CONSTRUCCION

MARGEN OPERACIONAL S 283.388
MARGEN OPERACIONAL % 25%
VALOR DEL TERRENO S 134.160
%UTILIDAD ESPERADA 20%
UTILIDAD ESPERADA S 223.600
UTILIDAD REAL S 149.228
UTILIDAD REAL % 13%

Elaborado por: Diego Cajas R.

Finalmente se obtienen los costos que tendra el proyecto por unidad de vivienda

como por metro cuadrado.

CUADRO 3. RESUMEN DE COSTOS

RESUMEN DE COSTOS
TOTAL DE UNIDADES DE VIVIENDA 17,00
COSTO POR UNIDAD DE VIVIENDA 49.619,71
METROS CUADRADOS POR VIVIENDA 99
COSTO POR M2 DE VIVIENDA 501,21

Elaborado por: Diego Cajas R.

Las ventas, como en todo proyecto, son importantes ya que constituyen los

ingresos que financian el mismo.
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La velocidad de venta es importante para tener un buen ingreso de capital,

especialmente en la etapa de pre venta, previo al arranque de la construccién
del proyecto.

TABLA 1. VELOCIDAD DE VENTA

TIPO DE INMUEBLE: VIVIENDA
PRODUCTO: CASAS
No. UNIDADES: 17
No. ETAPAS: 1
VELOCIDAD DE VENTAS: 1,9
MESES DE VENTA: 9

Elaborado por: Diego Cajas R.

El esquema de ventas sera el que se plantea en el siguiente cuadro:

CUADRO 4. ESQUEMA DE VENTAS

PRECIO POR UNIDAD DE VIVIENDA: ‘ $ 66.330 ‘

ESTRUCTURA DE INGRESOS
ENTRADA: | § 3.317 5%
TOTAL HASTA LAENTREGA: | § 19.899 30%
PAGO CONTRA ENTREGA: | § 43.115 65%

Elaborado por: Diego Cajas R.

Con los datos de costos y de ingresos se realiza el anadlisis de factibilidad el
proyecto mediante un analisis financiero en el cual se realizan también

simulaciones para analizar al proyecto en varias situaciones que puedan
presentarse.
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GRAFICO 1. FLUJO ACUMULADO
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Elaborado por: Diego Cajas R

Con el cuadro de flujos, podemos obtener una idea clara de cémo se

desenvuelve financieramente el proyecto.

TABLA 2. RENTABILIDAD

UTILIDAD A. I $ 286.110
RENTAB. ANUALIZADA: 27%
RENTABILIDAD CONTABLE: 34%

Elaborado por: Diego Cajas R

Mediante una serie de simulaciones, se pudo determinar que el proyecto podria
no ser viable si tenemos un decremento de los precios en un 10% y un

incremento en los costos en un 30%.

Sin duda hay que evitar que estos factores afecten al proyecto, sin embargo lo
que mas puede llegar a afectar es un incremento en el tiempo de ejecucion del

mismo.

Si tenemos un incremento de tres meses en el plazo de ejecucion de todo el

proyecto (no solo en la construccion), el VAN y la TIR disminuyen drasticamente.
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CUADRO 5. VAN Y TIR CON INCREMENTO DE MESES DE EJECUCION

Tasa de rendimiento 1,67% mensual 22 % anual
El proyecto
VAN $152.016 EIVAN es m
TIR 5% mensual 90 % anual ElI TIR es ma

Elaborado por: Diego Cajas R

1.6. VIABILIDAD

Tras este breve resumen, podemos concluir que el proyecto si es viable, con un
VAN positivo de $ 165.973 y una TIR de 6% mensual.

El sector donde se construira el Conjunto Habitacional Vicenza esta en constante

crecimiento y es muy apetecido por el segmento medio.

El disefio arquitectonico es muy moderno y diferente a lo que comunmente se

construye en la zona.

El VAN obtenido del flujo apalancado, es mayor al VAN del flujo puro, por lo que

conviene endeudarse para tener mas dinero que invertir en el proyecto.
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1. INTRODUCCION

Sin duda, el sector de la Construcciéon ha tenido un importante desarrollo en los
ultimos diez afos tanto en el sector privado con una oferta sin precedentes de
proyectos de vivienda, oficinas y comerciales, como en el sector publico

mediante un crecimiento de la infraestructura estatal.

Sin duda con este desarrollo, el Sector de la Construccion se ha convertido en
un importante polo de desarrollo econdmico mediante la generacion de cientos

de miles de plazas de trabajo, tanto directa como indirectamente.

Si bien es cierto que la construccion no llega a ser el principal factor de desarrollo
econémico del pais, es sin duda una de las formas mas representativas de

generar empleo, distribuir la riqueza y desarrollar inversion en el Ecuador.

Es necesario, por lo tanto, analizar el ambiente macroeconémico en el que se
desarrolla la construccién, observar los factores que lo componen y la influencia
la construccion y mas precisamente el sector inmobiliario ha tenido en la

economia del Ecuador durante los ultimos afios.

Este ambiente macroeconémico esta compuesto de un sin numero de factores e
indices que son muy utiles al momento de tomar una decision sobre el

emprendimiento o no, de un proyecto inmobiliario.

2.2. FACTORES MACROECONOMICOS QUE INCIDEN EN LOS
PROYECTOS INMOBILIARIOS

Todo sector productivo en el pais y en el mundo entero no esta exento a su
entorno politico, econdmico y legal. El sector inmobiliario y de la construccién
también se ven afectados por estos factores que a la larga lo que hacen es influir
de una manera u otra en los diferentes proyectos, bien sea en sus costos,

financiamiento, construccion, etc.

Para lograr el éxito en cualquier empresa que se emprenda, se debe conocer

muy bien el ambiente externo que la envuelve.
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A continuacién se realizara un breve analisis de los diferentes factores que de

una u otra forma inciden en el sector inmobiliario.

2.2.1. INFLACION

Como sabemos, la inflacion no es mas que el incremento generalizado de los
precios de los productos o materiales en un periodo de tiempo, por lo tanto el

dinero pierde su poder adquisitivo.

Este factor influye directamente en la construccidn, ya que los precios de los

materiales pueden cambiar en el transcurso de la edificacion del proyecto.

GRAFICO 2. INFLACION EN EL ECUADOR
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Fuente: INEC

La inflacién en el Ecuador ha tendido a la baja o por lo menos se ha estabilizado,
en gran medida gracias a la dolarizacion, ya que al tener esta moneda fuerte, la

variacion de precios no ha sido significativa.

En el sector de la construccion en el Ecuador, la mayor variacion de precios se

percibe en el acero, ya que al ser la materia prima importada, puede en algun
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momento sentirse una afectacion por desabastecimiento y por lo tanto su precio

puede aumentar.

GRAFICO 3. INFLACION EN LA CONSTRUCCION
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Fuente: INEC

2.2.2. PIB

El Producto Interno Bruto es el valor de los bienes y servicios producidos por una

economia en un tiempo determinado.’

El PIB en el Ecuador ha ido en aumento gracias a las diferentes fuentes de
ingreso que hemos tenido por venta de petrdleo, remesas de los migrantes,

exportaciones de materias primas, etc.

Para el afio 2013 el PIB en Ecuador tuvo un crecimiento del 3,9% y oara el 2014

se proyecta que haya un crecimiento del 3,8%.

" http://www.economia.com.mx/producto_interno_bruto.htm
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El PIB en el campo de la construccién también ha tenido un crecimiento en el
2013 del 5,6%, a pesar de que en el afio 2012 el PIB tuvo un crecimiento de
5,8%.

ILUSTRACION 4. PIB

Producto Interno Bruto - PIB

A. Agricultura, ganaderia, caza v silvieultura 4,0 4.484 3.7 4.787 4
B. Explotacion de minas y canteras 14 12140 41 11602  [4
. Industrias manufactureras (Excl. refinacion de Petrdlea) 68 6.769 3.7 7345 |4
D. Suministro de electricidad y agua 7.0 582 3,9 625 3
E. Construccion y obras publicas 58 B.412 5,6 9.388 [ir
F. Comercio al por mayer y al por menor 65 8.454 36 9133 |4
G. Trasperte y almacenamients 53 4433 50 5019 |
H. Servicios de Intermediacién financiera 54 2010 54 2.203

I. Otros servicios 6,5 20.242 41 22.067 |4
J. Servicios gubernamentales 63 3.672 4,0 3.953 4
K. Servicio doméstico 0,0 78 1,0 84 i
Serv. de Intermediacién Financ. medidos Indirect. -3,5 -2.075 -3,7 -2.307

Otros elemenios del PIB 08 4.029 1,6 4305 |4

Fuente: BCE

Si bien es cierto que el PIB no es un buen parametro de medicién y de analisis
ya que depende de muchos factores, nos da una idea clara de la situacién del

pais.

GRAFICO 4. PIB
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Fuente: INEC
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2.2.3. RIESGO PAIS

El Riesgo Pais es una nueva forma de medir internacionalemente a un estado.

Es una mezcla de analisis tanto académicos como empiricos y que califican a un
pais.

Las variables analizadas van desde financieras, politicas y econémicas. Este es
un criterio interneracional para calificar macroecondmicamente a un pais. Hay
varios entes internacionales que realizan este tipo de calificaciones de los paises

y los resultados son emitidos periédicamente.

De manera mas formal, el Riesgo-Pais es la sobretasa que se paga en relacion
con los intereses de los bonos del Tesoro de Estados Unidos:
Riesgo Pais = Tasa de Rendimiento de los Bonos Soberanos de un Pais —

Tasa de Rendimiento de los Bonos del Tesoro Norteamericano.

GRAFICO 5. INDICE DE RIESGO PAIS - ECUADOR
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FUENTE: BCE
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2.2.4. CREDITO PARA VIVIENDA

En el Ecuador la mayoria de las personas que aspiran obtener una vivienda
propia, dificilmente realizaran una compra de contado, por lo tanto lo usual es

adquirir un crédito a través de una entidad financiera.

Gracias a la dolarizacion, las tasas de interés se han estabilizado, asi como los
pagos de las cuotas de los deudores, cosa que no ocurria anteriormente ya que,
debido a la inflacién galopante que sufria el Ecuador, los pagos variaban de un

dia para otro, lo que generaba incertidumbre en los compradores.

Gracias a la creacion del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(BIESS), las tasas de interés han bajado ya que este banco ha entrado con

mucha fuerza a competir con las entidades financieras privadas.

TABLA 3. TASAS DE CREDITO

BIESS M_utulalista Bgnqo del Banc.o Bancg del | Banco dg
Pichincha | Pichincha | Internacional Pacifico Guayaquil
PLAZO MAXIMO |25 afios | 15 afios 20 afos 15 afos 15 afios 15 afios
TASA 8,69% 10,78% 10,75% Ingresos Ingresos Ingresos
FINANCIAMIENTO | 100% 70% 70% 70% 70% 70%

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Fuente: BCE

ElI BIESS se ha convertido en la entidad que otorga la mayor cantidad de crédito

para vivienda en el pais.

A continuacion un grafico que nos muestra la distribucion de los créditos dentro

del ambito de la vivienda.

Claramente se observa como el BIESS ha logrado captar la mayor cantidad del
crédito para vivienda en el ultimo afio gracias a sus bajos intereses y mayores

plazos de pago.
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GRAFICO 6. CREDITO PARA VIVIENDA
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Fuente: BCE - BIESS

A continuacién se demuestra los intereses con los que se maneja el BIESS y los

demas bancos privados.

TABLA 3. TASAS Y PLAZOS PARA PRESTAMOS

BIESS MUTUALISTA PICHINCHA | PICHINCHA | INTERNACIONAL| PACIFICO | GUAYAQUIL
PLAZO MAXIMO (ANOS) 25 15 20 15 15 15
TASA 8,69% 10,78% 10,75% Ingresos Ingresos Ingresos
FINANCIAMIENTO 100% 70% 70% 70% 70% 70%

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Fuente: BIESS

2.2.5. INCIDENCIA DE LA INVERSION PUBLICA

Sin duda que el Ecuador en los ultimos afos ha registrado una importante

inversion publica especialmente en lo relacionado a la ejecucion de obras de

infraestructura.
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Esto ha permitido que el Estado distribuya de mejor manera los recursos y que
sea repartido a las personas de escasos recursos como son los trabajadores de

la construccion.

El Ecuador en los ultimos 5 afios ha sido el pais con mayor inversion publica de
Latinoamérica. Esto se debe en gran medida a los altos ingresos relacionados al

petréleo debido a sus altos precios en el mercado internacional.

GRAFICO 7. INVERSION PUBLICA DEL SECTOR PUBLICO NO
FINANCIERO
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2.2.6. POLITICA DE COMERCIO EXTERIOR

El Estado, y en especial este gobierno, ha implementado un sinnumero de
reglamentos para fortalecer y/o priorizar las exportaciones y el consumo del

producto nacional, evitando asi el mantener una balanza comercial desfavorable.

Sin duda que en teoria esto es lo que deberia suceder, sin embargo se percibe
que el pais no esta preparado en ciertos sectores para abastecer con productos

de calidad el mercado nacional, mucho menos el mercado internacional.

DIEGO CAJAS R. VICENZA
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Sin embargo a continuacion nombraré varios datos de Comercio Exterior de

Balanza Comercial del Ecuador.

En el ano 2013, el Ecuador sufrié un incremento del 5% en sus exportaciones,
pasando a 24.957,60 millones de USD en el 2013 comparado con los 23.764,80

millones en el 2012.2

GRAFICO 8. EXPORTACIONES EN EL ECUADOR
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2.2.7. REMESAS DE LOS MIGRANTES

Desde los afios 90, una gran fuente de inyeccion de capital en el pais ha sido el

dinero enviado por los compatriotas inmigrantes.

Estos trabajadores inyectaron mucho dinero al pais, el mismo que en gran parte

fue invertido en el sector de la construccion e inmobiliario.

A raiz de la crisis mundial que inicié en el 2008, esta fuente de ingresos

disminuyo considerablemente, especialmente por la falta de empleo que produjo

2 Banco Central del Ecuador. Estadisticas Macroecondmicas. Febrero 2014. Direccion de
Estadistica Econdmica.
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esta crisis en los EEUU y principalmente en Espafa. Los trabajadores
ecuatorianos en esos paises sintieron directamente el desempleo ocasionado

por la crisis.

Es evidente que un factor que ha influido en la adquisicion de inmuebles o en la

construccion, es el dinero que ingresa al pais como remesas de los migrantes.

En el 2013 estas remesas han bajado debido a la crisis mundial y que afecta
principalmente a Espafia donde el desempleo ha tenido un crecimiento

importante.

A continuacién podemos observar la cantidad de dinero que ha ingresado al pais

hasta el 2012 y los paises de donde proviene este dinero de los migrantes.

GRAFICO 9. REMESAS DE LOS MIGRANTES
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Fuente: BCE
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2.2.8. INVERSION EXTRANJERA

La inversion extranjera en el Ecuador no es una fuente de ingresos de dinero.

Inclusive en los ultimos afos ésta ha disminuido notablemente debido a la poca

confianza que nuestro pais genera, debido a muchos factores, entre ellos la

inestabilidad politica, la inestabilidad juridica y las no muy claras politicas

economicas.

Sin embargo, de la poca inversion que ha existido, puede observarse donde ha

sido invertida.

Otro factor que influye en la poca inversion extranjera son los altos impuestos

que se cobran en el Ecuador. En varias actividades, estos impuestos han sufrido

incrementos considerables que de una u otra forma ahuyentan la inversion.

Asi mismo el alto costo de los servicios basicos como la energia eléctrica hace

que el Ecuador no sea atractivo econdmicamente hablando.

GRAFICO 10. INVERSION EXTRANJERA
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2.2.9. INGRESOS POR PETROLEO

Sin duda que el petroleo es el mayor ingreso que tiene el Ecuador.
Especialmente en los ultimos afios, el precio por barril de petréleo ha sido de los
mas altos, lo que le ha permitido al pais, tener un mayor ingreso por la venta del

crudo.

En el 2013 las exportaciones de petroleo fueron de 13.1 millones de barriles, un
18,5% mas que el 2012.3

Del total de la explotacion petrolera, el 85% fue explotado por las empresas

estatales Petroamazonas EP y la Operadora Rio Napo.

En el siguiente cuadro podemos ver la influecia del petréleo en el PIB y su

comparacioén con las diferentes industrias.

GRAFICO 11. ACTIVIDADES ECONOMICAS QUE INFLUYEN EN EL PIB
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Fuente: BIESS

3 Banco Central del Ecuador. Estadisticas Macroecondmicas. Febrero 2014. Direccion de
Estadistica Econdmica
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Como se observa, el petroleo es la principal fuente de ingresos para el pais, tanto

en su explotacion y exportacion, como en la refinacién del mismo.

2.2.10. DESEMPLEO / SUBEMPLEO

Se observa en los ultimos afios un promedio de desempleo del 10,22% en el
Ecuador, el sector de la construccion ha aportado notablemente a que las tasas
de desempleo bajen, se estima que la actividad da empleo a alrededor de un 7%
de la poblacién dado que es una fuente de trabajo para diversos campos de
accion como personal no calificado, personal administrativo y técnico,
proveedores, fabricantes, etc.

Todo este crecimiento en el sector lleva a captar mano de obra y generar fuentes
de trabajo en todo tipo de industrias que proveen a este sector, esto quiere decir
que mano no calificada se subemplee constantemente en diferentes proyectos

que se estan ejecutando durante el tiempo.

Esto representara un factor para que los indices de desempleo disminuyan y con
esto los niveles de pobreza y delincuencia bajen. Se nota en los cuadros, que

los indices de desempleo han bajado.

ILUSTRACION 5. INDICADORES DEL MERCADO LABORAL

. . 2009 | 2040 | 2090 | 2090 | 200 ) A | 241 | 2041 (2011 | 042 (202 | A2 3042 | 2043 [ 2003 | 213 ) A3
CLASIFICACION DE LA POBLACION | Dic.| Mar.| Jun.| Sep.| Dic.| Mar.| Jun.| Sep.| Dic| Mar.| Jun| Sep.| Dic) Mar.| Jun. | Sep.| Dic.

Fablacian en Edad de Trabajar IFETI| B0 | BL0%) 53.6%) B.5%) Ba.0r) BASN) BAER| BA5N[R ] L[ H0) B BAGN] BTN MW B B4
Foblacion Econdesicamente Active |PER) ST1%[ 59| Shew| 57.2%| MLER[ S5%| SAER| ShIE|SNdR| G726 SEeR| R IR SLOR| ShbW) S M5
Oupades OL1%| 50 5| SL3%| SLAR| 13.0[ D000 TER| R0 B 00| MR BAR NN SR Balh) B4 BN
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FUENTE: BCE
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En los ultimos afos el desempleo y el subempleo han bajado, sin embargo aun

falta mucho por lograr en este aspecto.

2.2.11. VARIACION DE LOS PRECIOS DE LOS MATERIALES DE LA
CONSTRUCCION

Los precios de los materiales y componentes de la construccién no han sufrido
una variacién considerable. Al contrario han permanecido estables y no han

afectado directamente en el incremento de los costos de la construccion.

A continuacion se pude observar la variacion sufrida por los principales productos

o materiales utilizados en la construccion.

ILUSTRACION 6. INDICE DE MATERIALES, EQUIPO Y MAQUINARIA PARA
LA CONSTRUCCION

DENOMINACION VARIACIONES PORCENTUALES
FBRERO/13 ENERO/14 | FEBRERO/14 MENSUAL ANUAL
Aditivos para hormigones asfalticos 3/ 242,50 224,82 226,03 0,54 -6,79
Alambres y cables para Inst. eléctricas 222,61 213,82 212,76 -0,50 -4,42
Alambres y cables para Inst. telefénicas
Exteriores () 2/ 188,69 178,96 183,94 2,78 -2,52
Interiores 277,25 266,90 270,27 1,26 -2,52
Articulos de soldadura 302,32 308,44 308,64 0,06 2,09
Ascensores 115,98 117,98 117,98 0,00 1,72
Azulejos y ceramicos vitrificados 174,62 193,19 193,19 0,00 10,63
Bombas de agua 131,58 133,18 137,83 3,49 4,75
Cementina 167,91 188,82 188,82 0,00 12,45
Cemento Portland 160,19 161,41 163,16 1,08 1,85
Sacos 158,24 159,48 161,29 1,13 1,93
Granel 170,54 171,65 173,02 0,80 1,45
Emulsiones Asfalticas (1/) 213,55 206,79 206,89 0,05 -3,12
Equipo de aire acondicionado 122,84 127,46 127,91 0,35 413
Equipo de circuito cerrado de television 117,17 118,28 118,28 0,00 0,95
Equipo para deteccion de incendios 103,29 102,72 102,72 0,00 -0,55
Equipo y maquinaria de Construc. vial 131,00 131,68 134,75 2,33 2,86
Griferia y similares 263,10 269,37 269,37 0,00 2,38
Hormigén premezclado 204,47 212,26 213,38 0,53 4,36
Instalaciones eléctricas (vivienda)
R1/ 221,71 215,85 215,64 -0,10 -2,74
Instalaciones sanitarias (vivienda)
R1/ 244,98 215,58 213,74 -0,85 -12,75
Madera aserrada, cepillada y/o escuadrada
(preparada) 483,22 498,51 499,45 0,19 3,36
Perfiles estructurales de acero 249,45 235,33 230,38 -2,10 -7,64
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Piezas sanitarias porcelana vitrificada 224,33 224,33 224,33 0,00 0,00
Inodoros 211,92 211,92 211,92 0,00 0,00
Lavamanos 258,82 258,82 258,82 0,00 0,00
Urinarios 206,21 206,21 206,21 0,00 0,00

Pinturas al latex 205,36 221,40 221,40 0,00 7,81

Pinturas anticorrosivas 208,13 225,46 225,46 0,00 8,33

FUENTE: INEC

Se observa entonces que los productos relacionados con el cemento, por

ejemplo, han sufrido un incremento en cuanto a su precio y, curiosamente, el

acero ha disminuido.

Los productos para acabados también han sufrido un alza en sus precios. Esto

puede deberse a las nuevas condiciones de importaciéon de productos que se

vienen dando en el Ec

uador.

2.3. CONCLUSIONES:

e Es importante para todas las actividades econdmicas el tener presente

los aspectos macroecondmicos, ya que estos nos dan una clara vision de

la situacion del pais y los posibles problemas que se puedan suscitar en

el emprendimiento de alguna actividad econdémica.

o Es evidente que el Ecuador ha tenido una mejoria en sus finanzas, sin

embargo esto se debe a varios factores no relacionados necesariamente

a un crecimiento productivo del pais.

GRAFICO 12. INGRESOS Vs CANASTA BASICA
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e Elincremento del PIB por ejemplo, tiene una clara influencia del petréleo
y sus relacionados. Asi mismo el incremento de los impuestos en ciertos
sectores permite al Estado incrementar sus arcas. Cabe senalar que la
recaudacion de impuestos también ha mejorado considerablemente.

e El riesgo pais ha disminuido, lo que nos hace ver mejor
internacionalmente, sin embargo aun existe una cierta resistencia de la
inversion extranjera debido a la inestabilidad juridica que aun se percibe
en el Ecuador, a las no tan abiertas politicas de inversion de este gobierno
y a los altos costos de los servicios basicos. A esto se le debe sumar que
el Ecuador es uno de los paises de américa latina con las mas altas
cargas impositivas de impuestos.

e A pesar de los esfuerzos realizados, no se logra equilibrar la balanza
comercial ya que las importaciones aun superan a las exportaciones. Aca
se debe tener mucho cuidado ya que no es cosa de simplemente
suspender las importaciones para consumir productos nacionales, sino
que estos productos deben ser lo suficientemente competitivos para que
puedan reemplazar a los extranjeros.

e Asi como ha existido una disminucién de las remesas de los trabajadores
ecuatorianos en el extranjero, el Estado ha realizado una fuerte inversion
publica, favoreciendo principalmente al sector de la construccion.

e Finalmente debo recalcar que a pesar del auge de la construccion en el
pais, este sector sigue manteniéndose en un sector medio en cuanto a
las actividades econémicas mas importantes o de mayor influencia en el
PIB del pais.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



PROYECTO VICENZA

CAPITULO 3. LOCALIZACION

DIEGO CAJAS R. VICENZA



3. LOCALIZACION. ANALISIS DEL ENTORNO FisicO -
GEOGRAFICO

3.1. INTRODUCCION

En los ultimos afos, la parroquia de Calderén se ha convertido en un foco
importante de crecimiento inmobiliario donde principalmente la clase media y

media baja de Quito ha encontrado respuesta a su demanda de vivienda.

La parroquia de Calderén es la parroquia con mayor numero de habitantes del
pais, convirtiéndose practicamente en una pequefa ciudad satélite con sus
barrios bien equipados como Carapungo, Marianitas, El Cajén, entre otros que

se han convertido en un polo de desarrollo urbano.

ILUSTRACION 7. LOCALIZACION DE LA PARROQUIA DE CALDERON*

4 www.google.com
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3.2. DESARROLLO DE LA PARROQUIA CALDERON

Calderdn esta ubicada a 15 Km del norte de Quito, en una zona éarida de la
meseta de Guanguiltagua. EI nombre primitivo de la zona fue Carapungo
(quichua), que significa “entrada de los Caras”, refiriéndose al grupo indigena.
En 1987, el nombre fue sustituido por el de Calderdén, en honor al héroe de la
batalla de Pichincha, Abdén Calderon.

Limita al norte con la parroquia de Guayllabamba, al sur con la de Llano Chico,
al este con la de Puembo, y al oeste con las de Pomasqui y San Antonio. Posee

un area de 7.890 hectareas y alcanza una altura maxima de 2.659 metros.

Hay versiones acerca de que en el periodo formativo, esta meseta estuvo
poblada por hombres pertenecientes a la Cultura Cotocollao (1100 A.C. — 540
A.C.).

En la Colonia, estas tierras se entregaron a los soldados que participaron en la
Independencia, la gran mayoria formaron parte del Batallon Abdén Calderdén y

de ellos descendian gran parte de los hacendados que las poseian.

Actualmente, Calderén se caracteriza por la presencia de ebanistas, famosos
por sus muebles de laurel y guayacan, talladores que trabajan en madera,

repujado en cuero, tejidos y el tradicional mazapan.®

Calderén es una parroquia con un gran movimiento comercial. Se puede
encontrar de todo sin necesidad de ir al casco urbano de la ciudad de Quito. El
comercio en esta zona le da un gran movimiento y este es cada vez mayor debido
al creciente mercado inmobiliario, lo que ha atraido a muchas personas a vivir

en esta parroquia.

En la siguiente ilustracion podemos ver la ubicacion de la Parroquia de Calderdn
dentro del mapa de Pichincha y de igual manera podemos observar las otras

parroquias aledafas a Calderon.

5 www.quito.com.ec
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ILUSTRACION 8. UBICACION DE LA PARROQUIA CALDERON EN LA
PROVINCIA DE PICHINCHAS®
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. FUENTE: WWW.AQUICITO.COM

A finales del siglo pasado (a partir de 1.990), esta parroquia tuvo un “boom” en

cuanto al ofrecimiento de vivienda. Muchas entidades del Estado como el Banco

6 www.quito.com.ec/parroquias/index.php?option=com_content&view=article&id=245&Itemid=4

DIEGO CAJAS R. VICENZA

o £l Tera g Ao



54

de la Vivienda, IESS entre otros y varias mutualistas privadas, iniciaron varios

proyectos de vivienda enfocados a la clase media, media baja y baja.

3.2.1. CONSTRUCCION EN LA ZONA

Desde los afios 90 el desarrollo urbano en esta zona estuvo marcado por un

crecimiento de vivienda para familias de clase media, media baja y baja.

Estas viviendas tenian la caracteristica de ser de una sola planta, pero su
estructura estaba disefiada para soportar hasta tres pisos. Los dos pisos mas

podian ser construidos por los propietarios.

El primer barrio en desarrollarse fue el de Carapungo que se ha convertido en
una pequefa ciudad satélite que cuenta con todos los servicios como
restaurantes, bancos, ferreterias, salones de belleza, supermercados, plazas

comerciales, etc.

Luego de que este barrio tuvo se desarroll6 inmobiliario, este mercado crecio

hacia el este, extendiéndose mas para el barrio de Marianitas.

Actualmente, varias zonas se han venido desarrollando, entre ellos el barrio El
Cajon, que es el barrio donde se desarrolla nuestro proyecto inmobiliario

Vicenza.

3.3. VIiAS DE ACCESO

El Proyecto Vicenza se encuentra localizado en el barrio EL Cajon, que esta
ubicado al lado sur — este de calderdn. El terreno donde se construira este
proyecto tiene dos frentes y esta localizado entre las calles Ushifa y Chediak y

se puede ingresar al mismo por las calles Aguilar o Mariana de Jesus.

El barrio El Cajon no ha tenido un desarrollo acelerado en cuanto a proyectos
inmobiliarios se refiere ya que todavia cuenta con terrenos disponibles para la

realizacion eventual de algun proyecto inmobiliario.

DIEGO CAJAS R. VICENZA
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ILUSTRACION 9 I.R.M. DEL TERRENO

L/
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE PLANIFICACION

_ TERRITORIAL
Distrito Metropolitano

Consulta de datos de zonificacion

fecha: Miércoles 11 de Mayo del 2011 (16:6)

1.- Identificacion del Propietario * 3.- Esquema de Ubicacion del predio

Numero del predio: 315011

Clave Catastral: 13017 02 008 000 000 000
Cédula de identidad:  00001703413797

Nombre del ROMERO LOYOLA YOLANDA
propietario: ANGELICA

2.- ldentificacion del Predio * .
) ; Predio 1301702008 sin ubicacion
Parroquia: Calderon Igrﬁftllta._ l:l_eli‘nera_ ;cezrl:arl:le ala DAYCd_

; . en la ministracion Zonal correspondie
Barrio / Sector: EL CAJON para solucionar este inconveniente
Datos de terreno *

Area de terreno: 1061.02 m2
Area de construccion: 0.0 m2
Frente: 22.5m

Propiedad horizontal: NO
Derechos y acciones: NO

WLER] $avhis Mags v2.0 / DS-Z085
Calle Ancho Referencia Retiro mts
4.- Regulaciones
Zona Pisos Retiros
Zonificacion:A8(A603-35) Altura:9 m Frontal:5 m
Lote minimo:600 m2 NUmero de pisos:3 Lateral:3 m
Frente minimo:15 m Posterior:3 m
COS-TOTAL:105 % Entre Bloques:6 m

COS-PB:35 %

Forma de Ocupacioén del Suelo:(A) Aislada
Clasificacion del suelo:(SU) Suelo Urbano

Etapa de incorporacién Etapa 1 (2006 hasta 2010)
Uso Principal:(R1) Residencia baja densidad

5.- Afectaciones
6.- Observaciones

7.- Notas

- Para iniciar cualquier proceso de habilitaciéon de la edificacion, del suelo o actividad, se debera obtener el Informe de
Regulacion Metropolitana respectivo en la Administracion Zonal correspondiente.

- Los datos aqui presentados estan referidos al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo e instrumentos de planificacion
complementarios, vigentes en el DMQ.

* Estas areas de informacion son responsabilidad de la Direccién de Avallos y Catastros. Si existe algun error en los
datos de identificacion del propietario o del predio acercarse a la ventanilla de Avaltos y Catastros de la
Administracion Zonal correspondiente para la actualizacion.

FUENTE: IMDMQ. ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

El terreno donde se edificara el proyecto Vicenza, tiene 2.000,00 m2 y tiene un
COS del 35% en planta baja y un COS Total de 105%. Tiene un frente de 45 m

y permite construir hasta una altura de 9 m, es decir 3 pisos.

DIEGO CAJAS R. VICENZA
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Originalmente este terreno estaba formado por dos terrenos independientes
cada uno con 1061 m2 de area, pero se realizé el proceso de unificacidén para
lograr un area de mas de 2000 m2, lo que facilitaba la realizacién del proyecto

Vicenza.

Al proyecto se puede ingresar por la Panamericana Norte por la calle Guarderas,
tomando la Bonanza y a la izquierda por la calle Aguilar. Desde la calle Aguilar
se puede acceder por la calle Ushifia o Chediak. En total, desde la Panamericana

Norte, el proyecto esta ubicado a un minuto.

Asi mismo se podria ingresar desde Llano Chico y Llano Grande por la calle
Carapungo, tomando a la derecha por la calle Landazuri y de igual manera se

puede acceder por la calle Ushifia o Chediak.

ILUSTRACION 10. UBICACION DEL PROYECTO RESIDENCIAL VICENZA

EL CAJON

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

El Proyecto Vicenza tiene un facil acceso y rapidamente se puede estar en la

Panamericana Norte, tanto como para dirigirse a Quito como para salir al valle
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de Guayllabamba y por esta via hacia los poblados de Checa, El Quinche,

Yaruqui, Pifo y demas.

El proyecto habitacional Vicenza esta a cinco minutos del ingreso a la nueva via
al aeropuerto y con un trafico moderado se puede llegar a Carcelén en diez

minutos.

Esta via denominada Collas y que lleva al nuevo aeropuerto en Tababela, esta
en construccion y se estima que para diciembre de 2014 entre en funcionamiento

y pueda ser utilizada para acceder al mismo.

En esta ilustracion ser puede observar las diferentes vias de acceso al proyecto

y la cercania del mismo a la Panamericana Norte.

ILUSTRACION 11. INGRESO AL TERRENO DESDE LA CALLE CHEDIAK

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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ILUSTRACION 12. VIAS DE ACCESO AL PROYECTO?

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

3.4. SERVICIOS BASICOS EN EL SECTOR

Gracias al gran desarrollo de la parroquia de Calderén, esta zona de la capital
cuenta con absolutamente todos los servicios tanto basicos como comerciales y

financieros.

A menos de un kilémetro, en el pueblo de Calderén se puede encontrar con
bancos, supermercados, escuelas y centros de recreacion; o en el ingreso o
dentro de Carapungo, también se puede encontrar absolutamente de todo y con

diferentes precios.

7 www.quito.com.ec/parroquias/index.php?option=com_content&view=article&id=245&Itemid=4
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ILUSTRACION 13. LOCALES FINANCIEROS EN LA ZONA

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

La zona cuenta con varias alternativas de recreacion, desde las plazoletas para
pasear, hasta canchas de futbol y otros deportes. ElI centro Comercial El
Condado Shopping esta localizado a 20 minutos del Proyecto Vicenza, En este
centro comercial se encuentra desde tiendas de electrodomeésticos y de ropa,

hasta supermercados, entidades bancarias y cines.

Una caracteristica importante que se debe evaluar, es la seguridad en la zona.
Gracias a la presencia de una entidad policial, como es el SIAT (Subsecretaria
de Investigacion de Accidentes de Transito), el barrio el Cajon, es muy tranquilo

y seguro.

La Policia Nacional realiza recorridos y patrullajes constantes en el barrio,

generando una sensacion de seguridad en los habitantes del sector.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



ILUSTRACION 14. SIAT Y AREAS RECREATIVAS

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

3.5. SERVICIOS DE TRANSPORTE

Tanto para la llegada como para la salida desde la localizacién del proyecto
Vicenza hacia Quito, existen buses de la Cooperativa Calderén que con mucha

frecuencia e intervalos cortos, salen y llegan unidades de transporte.

Estos buses llegan hasta la terminal norte de buses interprovinciales en el sector
de Carcelén y hasta la terminal de transbordo en la Av. Rio Coca. Desde esta

terminal es facil movilizarse a cualquier zona de la ciudad.

ILUSTRACION 15. TRANSPORTE PUBLICO EN LA ZONA

DIEGO CAJAS R. VICENZA



ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

En la zona misma donde se ubica el terreno, no hay transporte publico, sin
embargo la linea Kinara pasa a unos 200 m del terreno, mientras que la linea de
la Cooperativa Calderdon, pasa por el parque central de Calderéon que se

encuentra a unos 600 m del terreno.

ILUSTRACION 16. PANORAMICA DEL TERRENO

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

Asi mismo existen varias cooperativas de taxis parroquiales e interparroquiales
que brindan el servicio de transporte personalizado. Inclusive se cuenta con el

servicio de puerta a puerta, solicitando el servicio telefénicamente.

Para la transportacién de mercaderia, existen cooperativas de camionetas que

realizan este servicio.

3.6. EDUCACION Y SALUD

Existen varios Subcentros de Salud en la zona, asi como clinicas particulares
que brindan servicio a bajo costo. Existen Centros de Salud tanto en Carapungo
como en Calderdn y en 15 minutos se puede llegar al nuevo Hospital del IESS

en Carcelén.

Hay algunos colegios en el sector como el Colegio Abddn Calderén que es uno
de los mas conocidos en el medio. En esta parroquia de Calderdn se terminé
hace menos de un ano la construccion de un Colegio del Milenio que ayuda a

dar educacién a muchos jévenes de la zona.
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ILUSTRACION 17. ESCUELA JOSE MIGUEL GUARDERAS

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

Esta escuela Fiscal Mixta, se encuentra a 500 m del proyecto, sin embargo hay

varias otras opciones para educacion en la zona.

3.7. CLIMAY ATRACTIVOS DE LA ZONA

El clima en la parroquia de Calderdn, es célido. Se encuentra 200 metros mas
bajo que Quito y gracias a que es una zona seca, en las tardes y noches no hay

un frio humedo que incomode.

Asi mismo esta en la parte alta del valle de Guayllabamba y se tiene una hermosa
vista hacia este valle y también se puede divisar el nuevo aeropuerto de Quito

en Tababela.
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ILUSTRACION 18. VISTA HACIA GUAYLLABAMBA Y TABABELA DESDE
CALDERON EN EL BARRIO EL CAJON

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

De igual manera Calderdn tiene un cierto encanto ya que tiene un sus zonas

céntricas un alto movimiento comercial lo que le da vida al sector.

Su plazoleta principal es el punto de encuentro de las personas y alrededor de

ésta, gira mucho comercio.

Esta su iglesia principal y al medio dia es el punto de encuentro de los

estudiantes que salen de clase de las unidades educativas de la parroquia.

Hacia el lado de Carapungo hay varios locales comerciales, supermercados,
locales de comida rapida, agencias de entidades bancarias, y varias otras
dependencias comerciales y que generan mucha actividad en esta populosa

zona de Quito.
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ILUSTRACION 19. POSTALES DE LAS ZONAS COMERCIALES DE
CALDERON

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

3.8. PROYECTOS INMOBILIARIOS CERCANOS

En un radio de 500 metros existen 6 proyectos inmobiliarios, tres de ellos fueron
construidos hace mas de cuatro afos y estan siendo habitados en su totalidad.
Hay otro que esta terminado, sin embargo un diez o quince por ciento aun no
esta habitado. Un proyecto que se culminé la primera fase y esta vendida en su
totalidad y se esta construyendo la segunda fase. Finalmente hay otro proyecto

en construccidn y no esta habitado.

El siguiente resumen nos refleja el estado de los tres proyectos que estan en

construccion:

DIEGO CAJAS R. VICENZA



3.8.1. CONJUNTO BONANZA

ILUSTRACION 20. CONJUNTO BONANZA

Unidad Cantidad
' BONANZA
No. Casas ] 67
Area m2 83
Patio m2 15
Parqueadero U 1
Precio S 62.250,00
Precio/m2 S/m2 750,00 S
ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
3.8.2. CONJUNTO EL PEDREGAL
ILUSTRACION 21. CONJUNTO EL PEDREGAL
Unidad Cantidad
PEDREGAL
No. Casas U 22
Area m2 70
Patio m2 17
Parqueadero U 1
Precio S 45.500,00
Precio/m2 S/m2 650,00 $
ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
DIEGO CAJAS R. VICENZA



3.8.3. PORTAL DEL CIELO

ILUSTRACION 22. CONJUNTO PORTAL DEL CIELO

Unidad Cantidad
PORT. CIELO
No. Casas u 24
Area m2 105
Patio m?2 18
Parqueadero U 1
Precio S 63.000,00
Precio/m2 S/m2 600,00 $

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

Si realizamos un comparativo con el Proyecto Vicenza, objeto de nuestro estudio,

podemos analizar que el area de construccion y el precio de venta son similares

a los de los demas conjuntos.

Sin embargo, el disefo tanto de las viviendas como del conjunto en si, y el

numero de viviendas dentro del conjunto, puede marcar la diferencia.

DIEGO CAJAS R.
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3.8.4. PROYECTO VICENZA (PROYECCION)

ILUSTRACION 23. CONJUNTO VICENZA

VICENZA Unidad Cantidad
No. Casas u 17
Area m2 99
Patio m?2 20
Parqueadero U 1
Precio S 66.330,00
Precio/m2 S/m2 670,00 S

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

A continuacion se elaboré un cuadro resumen/comparativo de los diferentes

proyectos inmobiliarios de la sector.

CUADRO 6. CUADRO RESUMEN CONJUNTOS EN LA ZONA

NO. AREA PRECIO

PROYECTO CASAS PROM. PATIO PARQUEADERO PROM. PRECIO/M2
VICENZA 17 99 20 1 66.330,00 S 570,00 $
PORT. CIELO 24 105 18 1 63.000,00 S 555,00 $
PEDREGAL 22 70 17 1 45.500,00 $ 570,00 $
BONANZA 67 83 15 1 62.250,00 S 690,00 $

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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GRAFICO 13. PRECIOS PROMEDIO DEL SECTOR
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

3.9. CONCLUSIONES:

e Calderdn es una zona de un alto y rapido crecimiento inmobiliario, lo que
ha provocado que se desarrolle vertiginosamente tanto en lo comercial

como en infraestructura.

e Tiene un mejor clima que Quito y tiene varias vias de llegada como de
salida a otras parroquias rurales de Pichincha.

e Dentro del ambito inmobiliario, Vicenza genera una gran expectativa al ser

el proyecto con menor numero de viviendas dentro del mismo.

GRAFICO 14. PROMEDIO NUMERO DE CASAS CONJUNTOS DEL SECTOR
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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e Asi mismo Vicenza es el proyecto con viviendas con mejor area y como

pudimos ver en el Grafico 1, tiene uno de los menores precios por m2.

GRAFICO 15. PROMEDIO DE AREAS DE VIVENDAS EN CONJUNTOS DEL

SECTOR
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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PROYECTO VICENZA

CAPITULO 4. ANALISIS DEL MERCADO
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4. ANALISIS DEL MERCADO INMOBILIARIO DE LA CIUDAD DE
QUITO.

Resulta indispensable contar con un apropiado estudio de mercado, desde el
inicio del proyecto, ya que es una herramienta para conocer y entender las
necesidades de la demanda, asi como la calidad en la oferta. A partir de alli, se
podra establecer las caracteristicas del producto a ofrecer, y la estrategia de

ventas segun el segmento del mercado al que se enfoca el proyecto.

41. METODOLOGIA

Para el desarrollo de este capitulo se realizaran fichas técnicas para conocer y
profundizar en la competencia. Mediante estas fichas podremos realizar cuadros

y graficos comparativos y de analisis.

Para conocer la demanda, nos basaremos en un analisis empirico y en

estadisticas actuales del mercado y segmento del proyecto.

4.2. OBJETIVOS:

o Determinar el potencial de compra del sector.
o Determinar el rango de prioridades del sector demandante, de acuerdo

a sus necesidades: ubicacion, precio, tamanio, tipo de vivienda.

o Establecer, de acuerdo al sector, las fortalezas y debilidades de la
competencia.

o Sefalar cual es la ventaja competitiva del proyecto.

o Definir estrategia de marketing y ventas.

4.3. DESCRIPCION DEL PROYECTO Y DEL SECTOR O SEGMENTO DE
MERCADO

VICENZA es un proyecto que busca satisfacer las necesidades de un sector

medio ya que cumple con los requerimientos de vivienda para este sector, segun

DIEGO CAJAS R. VICENZA



los estudios inmobiliarios realizados y documentados por varias empresas tanto

en revistas como en aportes estadisticos.

PREFERENCIAS DEL SECTOR MEDIO

Unidad de Vivienda: Casa
Numero de Dormitorios: 3
Numero de Banos: 2.5

Numero de estacionamientos: 1 o mas
Sala de Estar: Si (sin que afecte al tamafio de los dormitorios)

Area aproximada: 90 a 110 m2

4.4. ANALISIS E INVESTIGACION DEL MERCADO EN LA CIUDAD DE
QUITO
4.5. ANALISIS DE LA DEMANDA

4.5.1. SITUACION ACTUAL

En nuestra ciudad, aproximadamente un 43.8% de la poblacion, es propietaria
de su vivienda. Siendo asi, segun el estudio realizado por la empresa Ernesto
Gamboa y Asociados, existe un amplio sector del 56.2% que se constituyen en

compradores potenciales de unidades de vivienda.

GRAFICO 16. SITUACION ACTUAL
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Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
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4.5.2. PROYECCION DE ADQUIRIR UNA VIVIENDA

Resulta entonces necesario conocer, de entre esos potenciales compradores,
cuantos de ellos tienen proyectado en el corto plazo, el adquirir una vivienda. El
estudio refleja un porcentaje muy considerable, con el 24.95% de interesados en
adquirir en el plazo de un afio o menos, y un 31.66% entre uno y dos afos desde
que se ha formado un hogar o desde que la persona ha adquirido independencia

econdmica y ha logrado una estabilidad laboral

GRAFICO 17. TIEMPO EN ADQUIRIR UNA VIVIENDA
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Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

4.5.3. INTERES EN ADQUIRIR UNA VIVIENDA

El Conjunto Habitacional Vicenza, como ya se ha establecido, se enfoca hacia
un sector econémico medio. Analizando el grafico 3, se puede establecer que el
56% corresponde al nivel que esta buscando comprar una unidad de vivienda y
que encaja dentro del segmento poblacional en el que vamos a focalizar las

ventas.
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GRAFICO 18. MERCADO INMOBILIARIO POR SEGMENTO
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4.6. PREFERENCIAS AL ADQUIRIR UNA VIVIENDA SEGUN EL NIVEL
SOCIO-ECONOMICO

El Conjunto Habitacional Vicenza, es un proyecto que ofrece 17 unidades de
vivienda y se ubica en la parroquia de Calderon en el barrio El Cajén, el mismo

que corresponde a un segmento socio econdmico medio a medio bajo.

De acuerdo a los datos proporcionados por la empresa Ernesto Gamboa y
Asociados, partimos de la base del 56.4% de interesados en adquirir una
vivienda. Dentro de este porcentaje, el 88% prefiere adquirir una casa, y solo el
12% busca un departamento. Este es un dato interesante al momento de definir

el producto que se va a ofrecer.®

Si bien es cierto que no podemos asegurar que todo este sector desea comprar
en la zona de Calderdn, hay un gran mercado que puede ser atraido hacia esta
zona, especialmente al barrio EI Cajon debido a su facil acceso y cémoda

ubicacion, como fue analizado en el capitulo anterior.

8 Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados.
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GRAFICO 19. BUSQUEDA POR SEGMENTOS
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Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

lo que busca es una casa en lugar de un departamento.

GRAFICO 20. PREFERENCIAS POR VIVIENDA

PREFERENCIA DEL TIF'I:} DE 'h’l'n.l'lENlll.ﬂ. & ADGILIRIR
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Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
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Asi mismo, de la informacién del Grafico 5, determinamos que la gran mayoria,
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4.7. ANALISIS VIVIENDA TIPO DEL SECTOR MEDIO

Dentro de lo que comunmente conocemos de las viviendas ofertadas y/o
demandas por el sector medio, podemos definir que hay un patréon que se maneja

frecuentemente.

4.8. NUMERO DE DORMITORIOS.
El segmento medio tipico demanda minimo 3 dormitorios.

En realidad la tendencia actual sin importar el nivel socio — econémico, es a que
las viviendas sean de tres dormitorios. Esto se debe a que cada vez mas las
familias tienden a ser de 4 miembros, por lo tanto el tener tres dormitorios es lo

mas comun.

El tamano de la casa variara de acuerdo a si esta contiene o no sala de television,

estudio, etc.

Para el sector medio en el que tanto papa y mama trabajan, el que la casa tenga

3 dormitorios es suficiente como para adquirir una primera vivienda.

4.9. NUMERO DE BANOS.

El segmento medio tipico demanda 2 2 banos en las unidades de vivienda, esto

se puede considerar como dos bafios completos y un bafio social.

Igualmente que en el numero de dormitorios, esta cantidad de bafios esta ligada

al numero de miembros de la familia.

En sectores mas altos se puede obtener hasta 3,5 banos por vivienda, al buscar

que cada dormitorio tenga su bafio propio.®

9 hitp://www.clave.com.ec/216-TEMAS CLAVE.html
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4.10. NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS
El segmento medio tipico demanda 1 estacionamiento por unidad de vivienda.

No olvidemos que este sector y quienes demandan de vivienda nueva son
familias jovenes que recién inician su vida familiar y laboral, por lo que es un

esfuerzo grande el tener un vehiculo y una vivienda.

GRAFICO 21. ESTACIONAMIENTOS

NUMERDO DE ESTACIONAMIENTOS
REQUERIDOS (PROMEDIO)
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Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

4.11. REQUERIMIENTO DE SALA DE ESTAR Y ESTUDIO

A todos nos gustaria tener una sala de estar y un estudio en casa, sin embargo
al momento de analizar el precio de una vivienda, se puede prescindir de estos

espacios extra.

Para el sector medio — medio bajo, es mas importante el tener los dormitorios de
un tamano considerable, antes que un estudio o sala de estar. Ademas que el

costo de la vivienda seria menor.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



4.12. TAMANO DE LA VIVIENDA Y PRECIO APROXIMADO PARA UNA
VIVIENDA

Una vivienda para el sector medio debe ser el 6ptimo por muchos factores.

Uno de ellos es que el mantenimiento y limpieza de la casa, muy posiblemente
sea realizado por los miembros de la misma familia, por lo tanto mientras menos

area de limpieza se tenga que hacer, mejor.

No se puede pagar valores altos por una vivienda, mas aun si es la primera

vivienda. A mayor area, mayor sera el precio de la casa.

El valor aproximado de una vivienda para el segmento socio ECONOMICO
medio tipico es de alrededor de $ 52.000, con tendencia a subir hasta un tope
de $ 68.000. Este es un buen precio al que se puede acceder facilmente con

préstamos.

GRAFICO 22. PRECIOS POR SEGMENTO

PRECIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
(PROMEDIO)
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Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

4.13. UBICACION DEL PROYECTO

El Conjunto Habitacional Vicenza, se encuentra ubicado en la Parroquia rural de
Calderdn, al Noreste del Distrito Metropolitano de San Francisco de Quito, tiene
una alta densidad poblacional, ya que es uno de los polos de desarrollo
inmobiliario y que cuenta entre sus ventajas, que tiene una altura de 2.696 msnm.

con un clima templado seco.
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ILUSTRACION 24. PARROQUIA DE CALDERON

15140

SO m/ 189 &

Quito Urbano y 5\ ——
Parroquias Rurales 3 : $

Urban Quito and Quito’s Villages
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Legend

Area Rural

Rural area

Urban area
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SMEIm/ 17 NI

¥
'm Junta Parroquial o 4
Villages

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. TOMADO DE WWW. PICHINCHA.COM

Esta localizado en el barrio El Cajon que es uno de los pocos barrios de Calderén

que no se encuentra denso, poblacionalmente hablando.

Esta a pocos minutos a pie de la Panamericana Norte por lo que los accesos y
salidas son rapidas.

Este barrio esta todavia en desarrollo por lo que muchas calles aun son de tierra
o adoquinadas.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



Cuenta con todos los servicios basicos y esta pocos minutos de bancos, locales
comerciales, supermercados y es el limite donde inicia la parroquia de
Guayllabamba, por lo tanto esta a poco tiempo del nuevo aeropuerto por la via

Collas.

4.14. PERFIL DEL CLIENTE DEL SECTOR

EL conjunto habitacional Vicenza, se disefid para un sector socio econémico
medio, medio bajo. Con 17 casas para vivienda de familias de entre 4 a 5
miembros y con ingresos mensuales familiares de entre 1.000,00 USD a
1.500,00 USD.

ILUSTRACION 25. PERFIL DEL CLIENTE

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

En la llustracién 18 se puede observar una familia tipica de
la zona de 4 miembros que muchas veces deben
trasladarse a pie o mediante el uso del transporte publico.
En el mejor de los casos tienen un vehiculo. Esto lo

demuestro con la siguiente ilustracion.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



ILUSTRACION 26. PERFIL HABITACIONAL DEL CLIENTE

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

Los potenciales compradores de la vivienda deben obtener un crédito que pueda
cubrir cuotas de $400 ddlares mensuales aproximadamente, por lo tanto deben
tener un ahorro de $700 délares para poder solventar los gastos de servicios

basicos, comida, alimentacion y educacién entre otros.

La familia puede contar con un auto, ya que cada unidad de vivienda incluye un

parqueadero.

La familia puede tener nifios chicos ya que cuenta con una amplia zona verde
con juegos infantiles y recreativos. Asi mismo si se desea realizar un evento
social que no sea en la casa de la familia, se puede hacer uso de la sala comunal

del conjunto.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



ILUSTRACION 27. PROYECTO VICENZA

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

El proyecto Vicenza ofrece seguridad, servicios publicos, transporte publico a 6
cuadras del conjunto, buena ubicacién etc., que corresponde a los

requerimientos de una familia tipo para el sector segun estudios.

ILUSTRACION 28. TRANSPORTE PUBLICO EN LA ZONA

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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4.15. ANALISIS DE LA COMPETENCIA DE PROYECTOS INMOBILIARIOS
DEL SECTOR

En el barrio El Cajon varios proyectos inmobiliarios se han venido desarrollando
ultimamente y mantienen el mismo tipo de distribucion, con areas mas o menos

acordes entre los proyectos.

En realidad es una zona no muy desarrollada en cuanto a conjuntos
habitacionales se refiere. Existe un 60% de terrenos todavia baldios y en los que

tranquilamente se puede iniciar algun proyecto inmobiliario.

Debido a la alta oferta en varias otras zonas de la parroquia de Calderon, El
Cajon se puede llegar a convertir en el corto plazo, en una nueva zona de

desarrollo inmobiliario de esta parroquia.

A continuacién analizaré varios conjuntos que se encuentran en el sector y otros

tantos en la zona de Marianitas.

En la zona misma de El Cajon se encuentran los conjuntos de la siguiente tabla,

en la que se describe las principales caracteristicas de los mismos.

CUADRO 7. PRECIOS PROMEDIO COMPETENCIA

CODIGO IMAGEN NOMBRE LOCALZACION  AREA M2 PRECIO  PRECIO/M2
1 . PEDREGAL 2 EL CAION 79,00 $51.02500 $ 650,00
2 BONANZA ELCAION 83,00 $62250,00 S 750,00
3 PORTAL DEL CIELO ELCAION 109,00 $65.600,00 $ 600,00

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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GRAFICO 23. CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA

CARACTERISTICAS DE LA COMPETENCIA
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

4.16. EL PEDREGAL 2

Es un conjunto que cuenta con el respaldo de una gran empresa, como es

Macconstrucciones de la familia Macciabelo.

Posee una excelente ubicacién y ofrece dos tipos diferentes de casas a pesar de
contar con un mismo esquema de fachadas, brindando homogeneidad a su

conjunto.

El tamaino de casas varia y posee areas verdes comunales muy pequefias dando
prioridad a la zona de parqueos y de transito vehicular dentro del conjunto

dejando de lado las areas comunales.

A continuacion se indica la ficha técnica de este proyecto.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



ILUSTRACION 29. CUADRO COMPETENCIA 1

ENCUESTADOR FECHA DE MUESTRA  [prIuF L]
INFORMACION GENERAL |
PROYECTO PEDREGAL 2
SECTOR CALDERON
BARRIO EL CAJON
DIRECCION CALLE BONANZA Y CALLE JOSE MIGUEL GUARDERAS
TELEFONO (02) 226-1471 / (02) 246-9310
WEB WWW.MaCconsin oo ones.com
PROMOTOR Mact cione:
N T
Cco ST:UC ] s jones

ENTORNO

|[ Distanciaa | | Transporte
via principal | publico
150 m 51 4

o dal-barriol Facilidad de Accesibilida
llegar d

Vivienda 5 5

Calle de
ingreso

Percepcidn

Calidad del entorno de seguridad

Desarrollo barrio

3 En desarrollo

Patio

Estidia frontal

Pisos Dormitorios Banos Bodega Patio Parqueos

Fachada
conjunto

Cocina Acabados || Acabados || Acabados |
Acabados | Sala Bafios | dormitorios
ABIERTA 3 3 3 3

Fachada

isefioy A
Disefio y Acabados Vivlandas

Cocina m2

Cocina Ml

Instalacione
s cocina
elect

Posibilidad

Calefon 7
expansion

Parqueos extra Cubierta

OTRAS CARACTERISTICAS

| Distancia a
| viviendas

Partan
Eléctrico

Intercomuni
cacion

Cerco
| eléctrico

Playa de
parqueos

Espacios

Puerta eléctrica
verdes

Cisterna

TERRENO
ESQUINERO

FRENTE DE
TERRENG

Casa
comunal

Juegos
infantiles

Entrega
final

FORMA TERRENGQ  PENDIENTE TERRENO Piscina Cancha

Valla exterior Publicidad en calle Publicidad Internet Casa modelo

Participacion feria Oficinas de ventas Fachada Exterior

Publicidad prensa Imagen Calidad imagenes

VENTAS
No. DE TIPOLOGIAS

Patio
incluido en
precio

Parqueo
incluido en
precio

Bodega

Incluida otes

Precio x m2 Porvender

1 g 73

E
2 84 E
F dii S 51.025,00 78,5 = - S 650,00
Otras ) Crédito
Créditos hipotecarios BiESS instiluciones Dinector i) e hipotecario
Si Si S 4.745,00 | $ 4.745,00 | $37.960,00

No
Inicio de ventas
No
Lo de s een _

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Y SILVIO APOLO

Fideicomiso
No
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4.17. BONANZA

Es un conjunto de 55 unidades de vivienda, todas las casas son de un mismo

tipo.

Cuenta con buenos acabados lo que le da un plus al proyecto por sobre los

demas de la zona.

ILUSTRACION 30. CUADRO COMPETENCIA 2

CcODIGO ENCUESTADOR FECHA DE MUESTRA [0SR

Foto ACION |
UBICACION
PROYECTO BONANZA
SECTOR CALDERON
BARRIO FL CAION
DIRECCION CALLE BONANZA Y CALLE AGUILAR
TELEFONO (02) 382-5325
WEB www._fiallosinmobiliaria.com
PROMOTOR
CONSTRUCTO
R

ENTORNO

Facilidad de| |Accesibilida  Calle de Distanciaa | Transporte Percepcidn de
llegar - ingreso via principal publico seguridad

Calidad del entorno Desarrollo barrio Uso del barrio

Area Risos Dormitorios Bafios Estudio Bodega Patio Patio frontal Parmqueos

Acabados Acabados Acabados
Sala Bafios dormitorios

Fachada Fachada
conjunto viviendas

Cacinam2  Coclna M

Disefioy Acabados

| Instalacione| |
ibilidad
Parqueos extra Calefan Cubierta Hosiih d, s cocina
expansion e

OTRAS CARACTERI

Intercomuni | Playa de Distanciaa ] Cistarna Cerco
cacidn parqueos _ viviendas . eléctrico

TERRENO FRENTE DE Juegos Entrega

FORMATERRENG || PENDIENTETERRENG || coo)inero | TERRENO infantiles final

Publicidad Internet Casa modelo

Participacion feria Oficinas de ventas Fachada Exterior

Publicidad prensa Imagen Calidad imigenes

VENTAS

Ne.DETIPOlOGIAS | |
| Patio [ Parqueo

Precio incluido en || incluido en
precio. | precio

Bodega

Incluida Precio x mz. Porvender Totalas

s
] [s
Créditos BIESS " Pm Directo Resarva Anticipo % e
hipotecarios L | hipotecario
- d Si Si Na [s 622500] 30%|$ 43.575.00 |
Fideicomiso
Mo Mo
Inicio de

* Bl estudio esta ubicado en el hall de distrit alos d
** Fl conjunto estd disefiado en dos etapas

Inicio de ventas

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Y SILVIO APOLO
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4.18. PORTAL DEL CIELO

En un conjunto de 27 unidades de vivienda con tres tipos diferentes de casas.
Sus acabados son modestos lo que permite tener precios bajos de venta por

metro cuadrado.©

ILUSTRACION 31. CUADRO COMPETENCIA 3

CODIGO CNCULSTADOR FLCHA DC MULCSTRA 22/05/2014
INFORMACION GENERAL 1
PROYECTO PORTAL EL CIELDY
SECTOR CALDERON
BARRIO EL CAION
DIRECCION CALLE MARIANA DE JESUS ¥ CALLE CHEDIAK
TELEFONG (0z) 282 5325
WEB wwnwolx.com.ec
PROMOTOR
CONSTRUCTO
R

CNTORMNO

Facilidad de Accesibilida Calle de Distanciaa Transporte pPercepcidn de

lida i " ) I barrl,
ey I e N (o] M e d ingreso | |via principal| __ publico seguridad

Patio Patio frontal

Posibilidad 'Netalacione

Parmmuens extra Calefdn Cubierta s coclna
pxpansidn A

OTRAS CARACTERISTICAS

Porton Intercomuni Playa do Distancia a Corco

Garita Puanael éctrica Eldctrica eacitn parqueos wivienda eléctrico

| forma TERRENG || PEN : . B Tuegos
infantiles

Valla exterior R Publicidad Internet Casa modelo
nrincipal

Participacian feria Oficinas de ventas Fachada Exterior

Publicidad prensa Imaogen Calidad imdgenes

VENTAS

No.DETIPOLOGIAS | ]
Patio Parqueo

L incluido en || Incluide on
precio || preclo

Bodega

Precio x m2| Por vender Totales
Inclulda

mﬂo ] -
600,00 z.00|

GO0, 00 1.00|
- 600,00
Otras 7 Erédite
hl:::.l::?n- institudones | Pirecto Reserva || Anticipe s || D0
i si Mo 100000 @ 30%]s so.400.00]

Inicio d

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Y SILVIO APOLO

Inicio de
canstruccidn |

e 10 http://miopropio.com/portal-del-cielo/
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419. LAFINCA 4

Es el ultimo proyecto de los de este tipo, por lo tanto tienen ya un segmento al

cual ofrecer su producto gracias a las ventas de los proyectos pasados.

ILUSTRACION 32. CUADRO COMPETENCIA 4
Fecia o€ mues TR _|ERIZIT

Folo | INFORMACION GENERAL |
| UBICACION
PROYECTO LA FINCA 4
SECTOR CALDERON
BARRIO SIERRA HERMOSA
DIRECCION CALLE F Y CALLE CACHA
TELEFONO 2447-622
WEB WWW.CONARQ-EC.COM
PROMOTOR CONSTARQ
CONSO?UG CONSTARQ

Percepcion
de
seguridad

Calidad del Desarrollo Uso del barrio Facilidad de Accesibilida | Calle de Distanciaa Transporte
entorno barrio llegar d ingreso via principal publico

Vivienda

Dormitorios Bafios Estudio Bodega Patio frontal | Parqueos

Disefioy Fachada " Fachada | Cocina Acabados Acabados || Acabados
. Cocinam2 || Cocina M| o
Acabados conjunto viviendas Acabados Sala Bainos dormitorios
1 3 3 9 4.4 3 3 3 3
Parnisot axica Calafan Cihisrcia Pacihilidad [Insialbaddans) E Extrac
No Si No
OTRAS CARACTERISTICAS

Puerta Portén Intercomuni | Playa de Distancia a Espacios Cisterna Cerco
eléctrica Eléctrico cacion parqueos viviendas verdes eléctrico

Si Si Si sl Si Si No

FORMA PENDIENTE TERRENO FRENTE DE Piscina Casa Cancha Juegos Entrega
TERRENO TERRENO ESQUINERO TERRENO comunal infantiles final

Publicidad en calle Publicidad Intermet Casa modelo

Participacion feria Oficinas de ventas Fachada Exterior

Publicidad prensa Imagen Calidad imagenes

Patio
incluido

Pargueo
incluido

Bodegpa

Precio Area :
Incluida

Precio x m2 | Porvender  Totales

1 $ 60.000,00 s si si si $ 666,67 12,00
2
3
Promedios | $ 60.000,00 50 666,67 = - S 666,67
cradios [N P Directo Resewa | Anticposs | Codito
hipotecarios Aone hipotecario
- si si No $ 6.000,00 |$ 6.000,00 | $ 48.000,00

Inicio de Fideicomiso
ventas No No

[ inido de =]

P _ Absarcion 0,67

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Y SILVIO APOLO
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4.20. MONSERRATT

Es un conjunto pequeio de apenas 10 casas, lo que lo convierte en un proyecto

atractivo para quienes les gusta algo mas la privacidad.

ILUSTRACION 33. CUADRO COMPETENCIA 5

INFORMACION GENERAL |

ENCUESTADOR

PROYECTO
SECTOR
BARRIO

DIRECCION
TELEFONO
WEB
PROMOTOR
CONSTRUCT
OR

MC

ATT

CALDERON

SIERRA HERMOSA

RAFAEL CALVACHE Y LEONIDAS PUEBLA

600-9919

WWW.PROINMOEBILIARIA. COM

CONSTRUCTORA LEON QUESADA Y ASOCIADOS

Percepcidon
Calidad del Desarrollo Uso del barrio Facilidad de | Accesi Calle de Distanciaa | Transporte d: :
11} i 5 i incipal ki E
entorno barrio egar d ingreso via principa publico e
En
2 Vivienda 3 4 Ad in 380 380 3
desarrolio 2 s

Dormitorios Bafos

Estudio Bodega Patio Patio frontal | Parqueos

Disefoy
Acabados

Fachada
conjunto

Fachada

Cocina m2
viviendas

| Acabados
dormitorios

Acabados
Bafios

Acabados
Sala

Cocina

Cocina Mi
J Acabados

32

Parqueos extra

Calefon

Posibilidad

Cubierta %
expansion

Instalacione
s cocing
elect

Extras

Puerta
eleéctrica

Porton
Eléctrico

Playade
parqueons

Intercomuni
cacion

Cerco
eléctrico

Distancia a
viviendas

Espacios
verdes

FORMA
TERRENO

PENDIENTE
TERRENO

TERRENO
ESQUINERO

FRENTE DE

TERRENOD | Fi%¢ina

Casa
comunal

Entrega
final

Juegos

Cancha - :
infantiles

Precio

Publicidad en calle
Participacion feria

Publicidad prensa

Publicidad Internet Casa modelo

Oficinas de ventas Fachada Exterior

Imagen Calidad imdgenes

Patio
incluido

Parquea
incluido

Bodega

1
Incluida Totales

Precio x m2 | Porvender

Promedios | 5 71.500,00 101 707,92 3
Créditos BIESS s Directo Reserva | Anticpas Sredite
hipotecarios hipotecario

. si si No $ 500,005 13.800,00 | $ 57.200,00

Inicio de
ventas

Inicio de
construccio

e

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Y SILVIO APOLO

DIEGO CAJAS R. VICENZA



4.21. VERDE CAMPINA

A pesar de tener un frente relativamente pequeno, su disefio arquitecténico lo

hace interesante y unico en la zona.

ILUSTRACION 34. CUADRO COMPETENCIA 6

ENCUESTADOR FECHA DE MUESTRA
Foto INFORMACION 1

|| FroveEcTO VERDE CAMPINA
SECTOR CALDERON
BARRIO SIERRA HERMOSA
DIRECCION VENCEDORES Y UNION
TELEFONO 600-9900
WEB WWW_PROINMOBILIARIA COM
PROMOTOR PROINMOBILIARIA
CONSTRUCT
OR

GUERRERQ ¥ CORNEIO ARQUITECTOS

Percepcidn
de
seguridad

Calidad del | Desarrollo Uso del barrio Facilidad de Accesibilida Calle de Distancia a | Transporte
entorno barric llegar d ingreso via principal publico

Area Pisos Dormitorios Bafios Estudio Bodega Patio Patio frontal Parqueos

si
[ 2 | 113 | 3 | a | 25 | si [ si [ si [ no | 1 |
Disefioy Fachada Fachada cotinamz | [Fcasina ] Cocina | Acabados Acabados Acabados
Acabados conjunto viviendas | Acabados | Sala Bafios dormitorios
1 4 4 4 5,39 2,6 3 3 3 2
l 2 1 4 | 4 | 4 | 538 | 26 | 3 I 3 | 3 | z |

Instalacione |
5 cocina
elect

Posibilidad

Calefon Cubierta :
expansion

OTRAS CARACTERISTICAS

Puerta Portdn Intercomuni Playa de Distancia a Espacios Cisterna Cerco
eléctrica Eléctrico cacion parqueos viviendas verdes eléctrico

FORMA PENDIENTE TERRENO FRENTE DE Piscina Juegos Entrega
TERRENO TERRENO ESQUINERO TERRENO infantiles final

finales 2014

Publicidad en calle Publicidad Internet Casa modelo
Participacion feria Oficinas de ventas Fachada Exterior

Publicidad prensa Imagen Calidad imagenes

VENTAS
No. DE
TIPOLOGIAS
| Patio Parqueo Bodega

i Ynclifdo incluida Precioxm2 || Porvender Totales

Pr di 5 76.175,00 101,50 751,01 - - 5 751,01

] Otras adit
Créditos BIESS Directo Resarvar| [Antcpose (o o

hipotecarios e

| lhipotecario

Si Si No

Inicio de Fideicomiso
ventas Ho Ho
Inicio de Absorcion 1

construccid -

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Y SILVIO APOLO
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VERDINNI

Es un proyecto planificado por etapas y estas son dos hileras que se construyen

por separado.

ILUSTRACION 35. CUADRO COMPETENCIA 7

[ na ] ENCUESTADOR FECHA DE MUESTRA
Fulo [ INFORMACION GENERAL |

PROYECTO
SECTOR
BARRIO

TELEFONO
WEB
PROMOTOR
CONSTRUCT
OR

Percepcion
de
seguridad

Calle de Distancia a | Transporte
ingreso via principal publico

Vivienda

Darmitorios Bafios Patio Patio frontal | Parqueos

Fachada Fachada Cozina Ml Cocina Acabados Acabados Acabados
conjunto viviendas Acabados Sala Bafnios dormitorios

Instalacione
li
Calefon Cubierta Eeailigeg s cocina
cxpansidn
elect

Puerta Porton Intercomuni|| Playa de Distancia a Espacios . Cerco
Cisterna

Garita : - - P -
. eléctrica Eléctrico cacidn parqueos viviendas verdes eléctrico

FORMA PENDIENTE TERRENO FRENTE DE i Casa Juegos Entrega
TERRENO TERRENO ESQUINERO TERRENO o comunal infantiles final

4 4 no 79 No Si No Si finales 2015

Publicidad en calle Publicidad Internet Casa modelo
Participacidn feria Oficinas de ventas Fachada Exterior

Publicidad prensa Imagen Calidad imdgenes

VENTAS
No. DE
TIPOLOGIAS

Precio Area

Patio Parqueo Bodega

Precio x m2 | Por vender Totales

3 incluido incluido Incluida
1 $ 62.250,00 85 Si Si Si $ 732,35
2 4,00
3

Promedios | $ 62.250,00 85 732,35 -

Otra Crédit
Créditos BIESS = Di Reserva | Anticipo % HOD
|hipotecario

Si Si No

Inicio de Fideicomiso
ventas No -
Inicio de ;
construceld _ Absorcion .

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R. Y SILVIO APOLO

hipotecarios
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4.22. ANALISIS DE LOS ASPECTOS POSITIVOS Y NEGATIVOS DE LOS
PROYECTOS

A continuacion realizaré un analisis de los aspectos positivos y negativos, lo que
me permitira tener una idea mas clara de mi proyecto en relacion a estos otros

siete proyectos.

4.22.1. La Finca 4

Es el ultimo conjunto de una serie de proyectos bajo el mismo nombre, que se

desarrollan bajo la misma zona.
Positivo:

¢ Relativamente cerca de una via con gran cantidad de flujo vehicular y con
servicios de transporte como la via a Marianas.

e Las vias son asfaltadas o adoquinadas hasta llegar a la via de acceso.

e Casa modelo antes de comenzar la construccion sin ninguna inversion
gracias a los proyectos predecesores.

e El conocimiento de la zona donde sus proyectos se desarrollan.

e Posibilidad de publicidad en via principal.

e Todos los servicios.

e Precio por metro cuadrado, areas y precio final alrededor del promedio.
Negativo:

e Calle de tierra frente al terreno.

e Falta de publicidad para llegar al proyecto o casa modelo.

e Escuela frente al conjunto, puede ser un aspecto negativo para los
compradores.

e Acabados no destacan.

e Sistema de anticipo sobre el promedio de la zona.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



4.22.2. Monserratt

Es un conjunto pequefio de 10 casas que llama la atencion por su configuracién
de casas exteriores en su totalidad, es vendida por una inmobiliaria, con buenas

ventas para los pocos meses en el mercado.
Positivo

e El numero de casas.

e Todas las casas tienen acceso privado.

e Dota de espacios verdes y juegos infantiles.

¢ Inmobiliaria reconocida encargada de la venta de las unidades.
e Tiene una via adoquinada.

e Se encuentra cerca de la via principal.

e Ya ha empezado a vender sin tener casa modelo.
Negativo

e Se puede volver dificil llegar al terreno

e Falta de publicidad en via principal

e Es uno de los conjuntos mas alejados

e Tiene un precio por el promedio, aunque superior a conjuntos que se

encuentran mas cerca y un sistema de pago no muy llamativo.

ILUSTRACION 36. CARACTERISTICAS DE LA ZONA

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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4.22.3. Verde Campina

94

Es un conjunto que se destaca por el disefio de fachada como de los espacios

comunales, que le ha permitido resolver de cierta manera su terreno de forma

irregular y con poco frente.

Positiv

Negat

4.22.4.

(0]

Fachada.

Disefio del conjunto.

Disefio de las fachadas de casas como de entrada.

Una constructora de renombre en cargada de la obra.

Una inmobiliaria de renombre encargada de la venta.

Publicidad via principal y en vias secundarias para llegar al conjunto
Una muy buena imagen de la obra.

Un sistema de pago comodo.

ivo

Se puede volver dificil llegar al terreno.

Forma de terreno irregular.

Frente de terreno el mas corto entre la muestra.
Gran parte del camino para llegar, en tierra.

Entrada al conjunto deprimida bajo el nivel de calle.

Costo x m2 el mas alto de la muestra.

Verdinni

Es un conjunto desarrollados por etapas, donde el avance de construccion se da

por hileras cuando estas se venden.

Positivo:

DIEGO CAJAS R.

Calle adoquinada
Gran frente de terreno.
Entorno inmediato ordenado y limpio.

Forma de pago comoda.
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e Toda la fachada es parte de la publicidad.
Negativo:

e Se encuentra cerca de vias principales, pero no hay publicidad que atraiga
a clientes.

¢ Distancia hacia el transporte publico.

e Tiempo del conjunto en el mercado.

e Entrada a la casa modelo no por la etapa terminada.

e Costo x m2 alto en la muestra.

4.22.5. Pedregal 2

Es un conjunto con una gran empresa por detras como es Macconstrucciones

de la familia Macciabelo
Positivo:

e Esunterreno esquinero con dos calles adoquinadas y todos los servicios.

e La entrada principal esta en la calle “secundaria” y el ingreso al conjunto
esta a unos 30 m de la calle principal.

e Esta a dos cuadras de la Panamericana Norte.

e Tiene servicio de transporte publico, practicamente a la puerta

e Su fachada es muy distintiva y es parte de su publicidad.

e Sus precios son bajos.

ILUSTRACION 37

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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Negativo:

4.22.6.

Dada su cercania a la Panamericana Norte, puede llegar a tener algo de
bulla en el dia y noche.

El transporte publico también puede generar contaminacion auditiva y
ambiental.

Las casas son de las mas pequeias del sector.

El conjunto lleva casi ano y medio en construcciéon y algo mas en ventas
y no se terminan de vender todas las casas a pesar de tener un bajo costo.

No tiene buenos acabados.

Bonanza

Es un conjunto grande, de 55 casas. Todas del mismo modelo y tamafo. Esta

una de las principales calles de Calderén pero que no es muy transitada. Se

encuentra a media cuadra del SIAT.

Positivo:

Gracias a su cercania al SIAT, es un conjunto con alta seguridad.

Las casas de dos pisos son comodas.

Tiene buenos acabados y pueden variar a gusto del cliente.

Esta a cinco cuadras en L de la Panamericana Norte y a tres cuadras de
la via principal de transporte publico.

Tiene un frente muy amplio

Su calle frontal es adoquinada

Negativo:

Son muchas casas y puede ser mas dificil convivir en armonia.

Son casas relativamente costosas para el tamafio y a pesar de sus
buenos acabados, el costo puede dificultar su venta.

No tiene publicidad por lo que no atrae a los clientes a pesar de estar en
una via principal.

El cerramiento no esta concluido en su totalidad ya que todavia esta en

construccion la etapa dos, por lo que se da un mal aspecto a la entrada.
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4.22.7. Portal del Cielo

Es un conjunto de 27 casas con tres tipos diferentes de tamafo pero de disefio
similar. A pesar de que ya estan habitadas la mayoria de las viviendas, aun no

estan terminadas las areas comunales.
Positivo:

e Es un conjunto esquinero con su calle principal adoquinada.

e Es un conjunto con un numero razonable de casas lo que ayuda a que en
un futuro los propietarios se pongan de acuerdo.

e Esta en una zona algo apartada y con bosques alrededor lo que le da
mucha tranquilidad y escasa bulla.

e Esta a tres cuadras del SIAT lo que en teoria, lo convierte en un conjunto
seguro.

e Cuenta con todos los servicios.
Negativo:

e La calle secundaria es de tierra y algo oscura.

e Hay casas que no tienen los 5 metros de retiro de la via, es mas una casa
esta practicamente hacia la vereda.

e Lleva dos afios en construccion y no se han culminado las areas comunes
y todavia hay un 10% sin venderse.

e Hay locales comerciales que estan todavia en construccion y hace notar
al conjunto como que no esta concluido todavia.

¢ No tiene publicidad exterior

e El transporte publico llega a doce cuadras del conjunto por lo que para
llegar a el se debe caminar por calles oscuras y eso lo puede hacer

peligroso.

4.23. ANALISIS DEL PRECIO POR METRO CUADRADO

Una vez obtenida la informacién, podemos componer cuadros didacticos que nos
permitan tener una idea mucho mas clara de varias caracteristicas y detalles de

los diferentes conjuntos y compararlos con mi proyecto Vicenza.
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El precio de venta por metro cuadrado es importante para tomar la decisién de

compra, especialmente para un sector medio como es al que apuntamos.

De este precio dependera en gran medida del éxito de nuestro proyecto.

CUADRO 8. RESUMEN DE PRECIOS

CODIGO IMAGEN NOMBRE LOCALIZACION

PEDREGAL 2 EL CAION

BONANZA EL CAION

PORTAL DEL CIELO EL CAION

LAFINCA4 SIERRA HERMOSA

MONSERRATT SIERRA HERMOSA

VERDE CAMPINA  SIERRA HERMOSA

VERDINNI SAN CAMILO

VICENZA EL CAION

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R

DIEGO CAJAS R.

AREA M2

79,00

83,00

105,00

90,00

101,00

101,00

85,00

99,00

PRECIO

EVALUACIO
N/10

PRECIO/M2

$51.02500 $ 650,00 8

$ 62.250,00

$ 65.600,00

$ 60.000,00

$ 71.500,00

$ 76.000,00

$ 62.250,00

$ 66.330,00

750,00 6
600,00 9
670,00 7
700,00 7
750,00 6
730,00 6
670,00 8
VICENZA



GRAFICO 24. COMPARATIVO PRECIOS COMPETENCIA
PRECIO/M2
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R

De este analisis podemos concluir que el precio por metro cuadrado de mi
Proyecto Vicenza esta entre los mas competitivos (bajo los $ 600,00) y con algo

de valor agregado, se puede vender muy faciimente.

4.24. ANALISIS SOBRE LOS SERVICIOS PUBLICOS

Para este analisis con la informacion obtenida de las fichas y en base a lo
observado en las visitas realizadas a la competencia, he calificado en una escala

del 1 al 10 los servicios basicos de estos proyectos.

Es importante que un conjunto, para ganar valor agregado, cuente con los

servicios basicos necesarios para vivir comodamente.

Si se construye un conjunto sin contar con todos los servicios, es una molestia
para el que ya viviendo en él, tener que soportar obras exteriores que incomodan

a las familias que alli habitan.
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ILUSTRACION 38. POSTALES DE LA PARROQUIA DE CLADERON

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R

CUADRO 9. COMPARACION SERVICIOS PUBLICOS

CODIGO

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R

DIEGO CAJAS R.

NOMBRE

PEDREGAL 2

BONANZA

PORTAL DEL CIELO

LAFINCA 4

MONSERRATT

VERDE CAMPINA

VERDINNI

VICENZA

LOCALIZACION

EL CAION

EL CAJON

EL CAION

SIERRA HERMOSA

SIERRA HERMOSA

SIERRA HERMOSA

SAN CAMILO

EL CAION

8

SERVICIOS
PUBLICOS /
10

VICENZA



GRAFICO 25. COMPARATIVO SERVICIOS PUBLICOS

SERVICIOS PUBLICOS / 10

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

En conclusion podemos decir que todos los proyectos cuentan con servicios

basicos y se encuentran en un rango de entre el 6 y el 8 sobre diez.

4.25. ANALISIS DEL SECTOR Y DEL CONTORNO DEL CONJUNTO

Para este analisis se tomo6 en cuenta los aspectos mas importantes que rodean
a los conjuntos, los terrenos o viviendas aledafas y colindantes, sus vias de

acceso y las calles que los rodean.

La seguridad de la zona también es importante ya que un conjunto puede ser

mas peligroso con relacién a otro a tan solo un par de cuadras de distancia.

A pesar que el conjunto Vicenza esta dentro de esta zona, el compararlo con los
otros conjuntos nos permitira tener una idea mas clara de su competitividad con

los demas conjuntos.
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CUADRO 10. LOCALIZACION

cobiGo NOMBEBRE LocaLzacion OCALEACE
ON / 10
1 PEDREGAL 2 EL CAION 9
2 BONANZA EL CAION 9
3 PORTAL DEL CIELO EL CAION 7
4 LAFINCA 4 SIERRA HERMOSA 6
5 MONSERRATT SIERRA HERMOSA 6
6 VERDE CAMPINA SIERRA HERMOSA 6
7 VERDINNI SAN CAMILO [
8 VICENZA EL CAION 7
ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
LOCALIZACION / 10

8
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



Vicenza esta muy bien ubicado y refleja una alta competitividad en este aspecto

con los otros proyectos de la zona.

Cabe destacar que la zonificacion del terreno donde se construira el conjunto
Vicenza es netamente de vivienda y no vivienda / industrial como muchas zonas

de la parroquia de Calderdn.

ILUSTRACION 39. POSTALES DE CALDERON

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

4.26. ANALISIS DEL SECTOR

Vicenza se encuentra ubicado en una zona de alto desarrollo y con un gran futuro

en el area inmobiliaria.

Su terreno esta ubicado en una zona de facil acceso desde la Panamericana
Norte y lo suficientemente alejado de la misma como para descansar con

tranquilidad.

Es una parroquia popular y altamente poblada, lo que le da una gran movilidad
y cierto dinamismo a la zona, lo que le ha llevado a contar con todos los servicios
basicos para el normal desenvolvimiento de las personas que en esta habitan

sin necesidad de recorrer grandes distancias.
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ILUSTRACION 40. CALDERON

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS RY SILVIO APOLO

El conjunto Vicenza esta a 9 cuadras de la Panamericana Norte y a cinco
cuadras del SIAT lo que le da seguridad a la zona ya que la Policia Nacional

realiza constantemente rondas de vigilancia en la zona.

Para tomar el transporte publico se tiene varias opciones, la una es dirigirse a la
calle José M. Guarderas para tomar un bus que pasa cada 30 minutos o bien
movilizarse hacia el parque principal de Calderéon y tomar el transporte de la
cooperativa Calderén que pasa cada 5 minutos. Para esta segunda opcion se

debe caminar unos 600 metros.

Por lo tanto el movilizarse desde y hacia Calderén y mas especificamente hacia
y desde el barrio el Cajon no es ningun inconveniente, al contrario, existen

muchas facilidades.
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CODIGO

CUADRO 11. LOCALIZACION

IMAGEN

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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GRAFICO 27. COMPARATIVO DE LOCALIZACION

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

DIEGO CAJAS R.

NOMBRE

PEDREGAL 2

BONANZA

PORTAL DEL CIELO

LA FINCA 4

MONSERRATT

VERDE CAMPINA

VERDINNI

VICENZA

LOCALIZACION / 10
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LOCALIZACION

EL CAION

EL CAION

EL CAION

SIERRA HERMOSA

SIERRA HERMOSA

SIERRA HERMOSA

SAN CAMILO

EL CAION

LOCALILIZACI
ON / 10

9
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4.27. CONCLUSIONES:

e Vicenza debido a su ubicacion, servicios, costo, acabados y disefio se
convertira sin duda en un proyecto con un gran atractivo y diferenciado en
la zona.

e Se contara con una excelente publicidad tanto en lugar de la construccion
como con publicidad de aproximacion desde la misma Panamericana
Norte.

e Muchos conjuntos como Bonanza y El Pedregal 2, estan dentro de una
zonificacion vivienda/industrial, mientras que el terreno donde se edificara
el conjunto Vicenza esta ubicado en una zona netamente para vivienda.

e No solamente el precio y el area mandan al momento de elegir una
vivienda. La demanda también solicita que el conjunto sea atractivo, que
cuente con los servicios basicos, que sea seguro y sobre todo que se

ofrezca lo que se esta demandando.

CUADRO 12. RESUMEN COMPETENCIA

SERVICIOS

CODIGO NOMBRE LOCALZACION Mz " lef . o PROMEDIO
10 . OoN/10 /10 NTO/ 10
1 ELCAION 8,00 8,00 9,00 6,00 9,00 8,00
2 ELCAION 6,00 8,00 9,00 8,00 9,00 8,00
3 ELCAION 9,00 7,00 7,00 6,00 9,00 7,60
a SIERRAHERMOSA 7,00 6,00 6,00 6,00 9,00 6,80
5 SIERRAHERMOSA 7,00 7,00 6,00 7,00 9,00 7,20
6 ﬂ VERDECAMPINA  SIERRAHERMOSA 6,00 6,00 6,00 7,00 9,00 6,80
-'rl -
1 Y
7 ﬁ' VERDINNI SAN CAMILO 6,00 6,00 6,00 6,00 9,00 6,60
4
8 \ VICENZA ELCAION 8,00 7,00 7,00 8,00 9,00 7,80

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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e El cuadro nos indica claramente como estamos ubicados con un muy

buen promedio en lo mas alto de la competencia.

GRAFICO 28. PROMEDIOS

PROMEDIO

8,00
/.00
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¢ =)

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

e Lo que definitivamente hara que Vicenza sea el proyecto con mejor
calificacién es su diseino, su area por vivienda de 99 m2 y su bajo costo
de venta de 580 $/m2.
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PROYECTO VICENZA

CAPITULO 5. COMPOSICION ARQUITECTONICA
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5. ANALISIS ARQUITECTONICO DEL PROYECTO

5.1. INTRODUCCION

El Proyecto fue mentalizado por la empresa INGERECONS CIA. LTDA. que es
una empresa familiar, encaminada principalmente al trabajo en obras con el
Estado, sin embargo tiene entre sus objetivos, el iniciar proyectos inmobiliarios,

y asi posicionarse poco a poco en este sector.

Se encargo el disefio arquitectonico al Arg. Bernardo Bustamante quien cuenta
con una gran experiencia en canto al disefio de vivienda, especialmente en el

sector de Calderon, ya que el terreno se encuentra ubicado ahi.

El Conjunto Residencial Vicenza al encontrarse ubicado en la parroquia de
Calderodn, cuenta con una ubicacion y clima privilegiado, los cuales hacen muy
placentero el habitar en esta zona norte del canton de Quito. En sus alrededores,

se encuentran zonas verdes y aun existe esa relacién de cuidad con naturaleza.

El Conjunto Residencial Vicenza esta conformado por 17 casas de 99 m2, cuenta
con espacios comunales para el servicio de los usuarios, también cuenta con

una amplia zona de recreacion y area verde.

A través del disefio para la optimizacién de areas vendibles y el confort de los
espacios, se logré implantar en el terreno de 2.000 m2 un area vendible de 1.680

m2.

5.2. METODOLOGIA

Se realizara en este capitulo un analisis de la conformacion arquitectonica del
proyecto, analizando la composicién del mismo, sus detalles, su distribucion
dentro del terreno, la distribucion interna de las casas y la idea de conjunto

plasmado en este proyecto.

Asi mismo analizaremos las regulaciones municipales para este tipo de
proyectos, basandonos en la zona y sus regulaciones, categoria del terreno y las

restricciones del IRM para el mismo.
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Finalmente realizaremos un analisis del cuadro de areas del conjunto y el porqué

del mismo.

5.3. OBJETIVOS:
Lograr un entendimiento de la arquitectura del proyecto, su enfoque y su

conceptualizacion.

Comparar el disefio arquitectonico del proyecto con los demas proyectos de la
zona y analizar si Vicenza tiene ese valor agregado que lo haga diferente y de

mayor apetencia en la zona.

Analizar su cuadro de areas y concluir si estas son las idoneas para el segmento

de mercado que se piensa puede ser el idoneo

5.4. DESCRIPCION DEL PROYECTO
El proyecto esta conformado por dos bloques con su frente ubicado en sentido

sur — este.

Estos dos bloques estan conformados por dos tipos de casas que en esencia
solo cambian en cuanto a la ubicacidn de su parqueadero. El primer tipo tiene el

parqueadero en el interior del conjunto y el segundo, en la parte exterior.

Los dos tipos de casas tienen la misma area de 99,00 m2 y cuentan con un
dormitorio principal, dos dormitorios secundarios, dos y medio banos, cocina,

sala y comedor.

Asi mismo cada casa cuenta con un patio independiente y un parqueadero para
un automovil. En total son 17 adosadas casas en este conjunto Vicenza ubicadas

en dos bloques, con 8 y 9 casas cada uno.

Ademas en el conjunto existe una sala de uso comunal y un patio de recreacion

0 area verde igualmente de uso comunal.
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ILUSTRACION 41. IMPLANTACION DEL CONJUNTO

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

5.4.1. TOPOGRAFIA DEL TERRENO
El terreno tiene una pendiente en el mismo sentido sur este de la ubicacién de
los bloques, por lo que el bloque posterior esta mas alto que el anterior por lo

que el sol igualmente lo alumbrara.

Las plataformas para la edificacion de cada bloque esta dado por el nivel del
terreno, con eso se ahorré en excavacion y desalojo, y el poco relleno que se
debe realizar, utilizara el mismo suelo del terreno sobrante de la conformacién

de las plataformas y de los caminos internos.

En realidad, la “plataforma” o meseta en la que esta ubicado el terreno, tiene la
misma pendiente o inclinacién, por lo que la topografia de la zona es similar y las

edificaciones de la misma han tenido que adaptarse a esta forma.
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ILUSTRACION 42. CURVAS DE NIVEL DEL TERRENO

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

La implantacion de los bloques de vivienda con la topografia de este terreno se
la representa de mejor manera en la siguiente ilustracion donde se aprecia la

utilizacién de los niveles del suelo para favorecer al proyecto.

ILUSTRACION 43. IMPLANTACION CON RELACION A LA PENDIENTE DEL
TERRENO

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante
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De esta manera se logra un mejor aprovechamiento de la forma del terreno.

Igualmente en la ilustracién anterior, claramente se puede observar la tipologia
de las casas que tendran desniveles, es decir que las plantas de area social, y

dormitorios no estaran a un mismo nivel.

Con esto, lo que se busca es dar facilidad a los habitantes de las viviendas a no
tener que acceder a todas las areas de la vivienda si asi lo desean. Si una
persona desea ir directo a su habitacidn simplemente ingresa a la sala y pasa

directo a las habitaciones.

Las casas tienen dos niveles y medio, en lugar de dos niveles que es lo mas
comun en la zona, o tres que representaria un costo mas alto y una dificultad
mas al momento de la venta ya que por lo general las personas que habitan en
la zona, no tienen empleada doméstica que les ayude con el mantenimiento de

la casa.

ILUSTRACION 44. CORTE DE LOS BLOQUES Y VISTA DE LOS NIVELES
DE LAS CASAS

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

De esta manera se observa como estan ubicados los bloques de casas en el

terreno y cdmo estan concebidas interiormente sin tener plantas a un solo nivel
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sino en varios niveles convirtiéendose las gradas a la vez en los halls de

distribucion de las viviendas.

5.4.2. DESCRIPCION DE FACHADAS
Las fachadas, como se indicd, estan orientadas en sentido sur este, de manera
que siempre tendran luz solar en ellas calentando el ambiente interno y

brindando luz natural a su interior.

Las casas son adosadas por lo que lateralmente no tendran luz ni calor pero

frontalmente si lo tendran en las mafianas y por la parte posterior en las tardes.

ILUSTRACION 45. FACHADA DEL BLOQUE SUR DEL CONJUNTO

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

La quinta fachada de las casas esta compuesta por losas inaccesibles y en el
centro tienen un tragaluz que brinda iluminacién cenital en el interior, logrando

un ahorro de energia eléctrica importante.

La mitad de la cubierta sera inclinada logrando dar un mayor volumen a la

habitacion que se ubique en esa area.
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Con esto también lograremos evitar que a futuro arbitrariamente se hagan

“aumentos” o adiciones a las viviendas, dafando la arquitectura del conjunto.

Las fachadas no son las mismas, estas cambian de acuerdo a donde se las vea

debido a que hay dos tipos de casa en cada bloque.

ILUSTRACION 46. TIPOS DE VIVIENDA

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

Estas ilustraciones claramente indican la disposicion de los dos tipos de vivienda

y su ubicacion en los bloques del conjunto.

Su ubicacion depende de la ubicacién del parqueo de cada casa. Cada bloque
contiene tres viviendas cuyos parqueos dan hacia el exterior del conjunto, es
decir que no tienen necesidad de ingresar al conjunto para estacionar su auto,

logrando asi algo de independencia a estas casas.

El patio privado de estas viviendas esta ubicado hacia el interior del conjunto a
diferencia de las otras viviendas cuyo parqueo esta dentro del conjunto y sus

patios privados dan hacia el exterior.
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5.4.3. DESCRIPCION DE AREAS POR PLANTAS

Como se ha sefalado las plantas no estan a un solo nivel, al contrario estan por
niveles. Las escaleras dividen a la vivienda en dos bloques a media altura.
Inclusive para resolver el problema estructural de las columnas cortas, se ha
decidido que tanto los dos bloques y las escaleras, trabajen de manera

independiente.

La primera planta a desnivel esta conformada por la sala, a la que se accede por
una entrada peatonal junto al parqueadero y se sube o baja, dependiendo del

tipo de casa, hacia la cocina y comedor.

ILUSTRACION 47. PLANTA BAJA CASA TIPO 1

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

ILUSTRACION 48. PLANTA BAJA CASA TIPO 2

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

DIEGO CAJAS R. VICENZA



Las segundas plantas contienen el dormitorio master y primer dormitorio como

en el tipo de casa 2 o los dos dormitorios secundarios como en el tipo de casa 1.

ILUSTRACION 49. SEGUNDA PLANTA CASA TIPO 1

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

ILUSTRACION 50. SEGUNDA PLANTA CASA TIPO 2

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante
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La tercera planta, que en realidad seria la segunda y media planta, esta
conformada por el dormitorio master para el tipo de casa 1 o el dormitorio dos

para el tipo de casa 2.

ILUSTRACION 51. TERCERA PLANTA CASA TIPO 1

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

ILUSTRACION 52. TERCERA PLANTA CASA TIPO 2

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

DIEGO CAJAS R. VICENZA



Como se puede observar, los dos tipos de casa son muy similares, lo Unico que
varia es la ubicacion del dormitorio master. En cuanto al area, las dos tienen la

misma area.

5.4.4. UBICACION Y ACCESOS

El terreno tiene dos frentes, es decir que éste da a dos calles. Por su pendiente,
se optd por realizar el ingreso desde la calle Ushifia que la superior.
Adicionalmente, esta calle es la mas cercana hacia la Panamericana Norte por
lo que el conjunto estaria una cuadra mas cerca a esta via principal de salida

hacia Quito o de llegada desde la urbe.

ILUSTRACION 53. UBICACION EN LA ZONA'Y VIAS DE ACCESO

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

La circulacion interna es bastante simple, ya que tiene su acceso principal con
una leve inclinacion y luego una via de distribucion hacia los parqueaderos de

las once viviendas que tienen su puesto de parqueo interno.

Esta via sera adoquinada con adoquines de forma rectangular y de un disefio
original, combinando colores para darle vida al conjunto sin caer en el mal gusto.
Los bordillos seran curvos para que los vehiculos no tengan topes bruscos en

caso de algun golpe de las llantas contra estos. Asi mismo contara con la debida
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sefalizacion y con tres parqueaderos de visitas que se ubicaran en la parte

lateral del ingreso al conjunto.

ILUSTRACION 54. AREAS DE CIRCULACION

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

Cabe mencionar que la distribucién de los parqueaderos dependera del tipo de

vivienda para ver si estan dentro del conjunto o si dan hacia el exterior del mismo.

ILUSTRACION 55. UBICACION DE PARQUEADEROS

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante
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5.4.5. AREAS COMUNALES
Las areas comunales son muy importantes, y el conjunto contara con una sala

comunal en el extremo noroccidental del mismo, frente al area verde comunal.

El area verde sera un espacio de distraccion para los mas chicos y estara
ubicado en la parte occidental del conjunto. Contara con juegos infantiles. Asi

mismo en el lado Este del bloque sur existira otro espacio verde de uso comun.

ILUSTRACION 56. AREAS VERDES COMUNALES

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

Por otro lado, cada vivienda contara con su propio patio o area verde privada

para el disfrute intimo de la familia.

Estos espacios verdes privados, dependiendo de la ubicacion del parqueadero
de las viviendas podran dar al interior del conjunto o al exterior del mismo. Los
patios o areas verdes que den al interior, colindaran con el area verde comunal,
mientras que las viviendas que tengas su parque interno en el conjunto, tendran

su espacio verde hacia el exterior.
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ILUSTRACION 57. AREAS VERDES PRIVADAS

Elaborado por: Diego Cajas R. y Bernardo Bustamante

5.4.6. CUADRO DE AREAS
En todo proyecto el cuadro de areas es muy importante ya que de éste podemos
obtener mucha informacion, sobre todo para conocer si estamos dentro de lo que

la regulacién municipal permite.

El primer paso previo a la realizacion de cualquier proyecto es analizar el IRM
para tener una idea certera de qué podemos hacer y verificar si es rentable el

edificar un proyecto con las caracteristicas del terreno.

El IRM nos indica qué tipo de vivienda podemos construir, areas, altura, retiros
permitidos, afectaciones viales, divisiones permitidas del terreno, la zonificacion

del sector donde se ubica el terreno y mas.

Con esta informaciéon podemos dilucidar cuantas unidades de vivienda se
pueden edificar y el area de cada una. Con esta informacion se pueden hacer
estudios preliminares para determinar la rentabilidad del proyecto. Si lo es, se
puede continuar con el mismo. Si no es rentable no se deberia adquirir el terreno
ya que no cumple con las expectativas de los promotores del proyecto y se

deberia buscar otro que si lo haga.
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ILUSTRACION 58. IRM DEL TERRENO DEL PROYECTO VICENZA

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA Pégina | de |
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
BOPOLITANG
Fecha: 2013-02-22 08:48 No. 436985
* 1. IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * 3.- UBICACION DEL PREDIO * 2
CCRucC 1701819577 N
Nombre del propetario  CAJAS NAVARRETE HECTOR VICENTE '_
2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO *
Numero de predio 3532571
Clave catastral 13017 02 018 000 000 000
En propedad horzontal NO
En derechos y acciones. NO
Administracion zonal CALDERON
Farroquia Caideron
Barno / Sector EL CAJON
Datos del terreno
Area de terrenc 2024 00 m2
Area de construccion 0.00 m2
Frente B89.96 m
WESed SavGis Maps v3 0/ 2008-7
4.- CALLES
Caile Ancho (m) Referencia Retiro
FRANCISCO USHINA 10 A 5.00M DEL EJE DE ViA L]
CHEDIAK 10 A 5.00M DEL EJE DE ViIA -}
.- REGULACIONES ==
ZONA
) RETIROS
Zonificacion: A8 (AB03-35 | — Sroeniis m
Lote minimo: 600 m2
Sl AR Altura: 12 m Lateral: 3 m
Numero de pisos: 3 Posterior: 3 m
COS total: 105 % Entra blodues: 80
COS on planta baja: 35 % '

Forma de ocupacién del suelo: (A) Aslada
Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Serviclos bisicos: S

Uso principal: (R1) Ress ia baja i -
5. AFECTACIONES i
Descripcion Tipo de via Derscho de via Retiro Observacion

7.- OBSERVACIONES

-EL INTERESADO REALIZARA EL REPLANTEQ VIAL PARA DEFINIR AFECTACION .. COORDINARA EN JEFATURA D E TERRITORYO ¥
VIVIENDA D E ADM-AZCA
-RETIRO FRONTAL DE 5.00M A LAS VIAS

8- NOTAS

Lo datcs agw recresentados estan refercos al Plan de Uso y Ocupecn del Sueio « oS de i 0% vgentes en ol DVD
°© Evtas draas de SOn resp ae e an JE3le BiQUN BITD! BCUICANIE & 3 ventands 08 Aussaol ¥
Catastios ou @ A Zonal pam s

- Exte nforme 70 representa hiulo legal Biguno que perudique 3 tercerns

£330 idoime N0 BUIDNZA mngun iabao de consuccdn o division de ioles. ampecShulos i 0 Gu ACAVIGEd Mguns

Fare nise culiquer process O habitacion oe 8 0 &N I MOMESUacan tonal
conmespond enie

ip. sguaquito.gob.ec:8080/Suim RM-war/irm/informe. jspx 22/022013

Elaborado por: Diego Cajas R.
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La siguiente tabla es un resumen de lo que en realidad nos dice el IRM y se

observa el numero de viviendas que voy a construir con sus respectivas areas.

CUADRO 13. CUADRO DE AREA DE CONSTRUCCION EN EL TERRENO

DESCRIPCION | 17-feb-12 UNIDAD CANTIDAD
Area de terreno m2 2000,00
Fondo ml 45,00
Frente ml 44,45
A8(A603-
Zonificacién 35)
C:0:S PB 35,00%
C:0:S TOTAL 105,00%
Numero de UNIDADES 17,00
Area vendible por unidad 99,00 COS
Area vendible total 1683,00 84%
Area casas Promedio
Unidades de vivienda/planta u
Unidades de vivienda/total u 17,00
Estacionamiento / visita u 3,00
Estacionamiento totales u 17,00
Bodegas totales 0,00
Numero de subsuelos 0,00

Elaborado por: Diego Cajas R

Este proyecto mantiene una holgura en cuanto al COS total con el fin de evitar
posibles problemas con las autoridades municipales, por lo que del 105%

permitido se llegara a edificar apenas un 85%.

De ser necesario se podria ocupar mas COS total con la finalidad de obtener una
mayor ganancia. Sin embargo, con los estudios preliminares se determiné que
el tamafo y numero de casas satisface las expectativas de los promotores, en

cuanto a sus ganancias respecta.
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Con esta idea principal se logré conformar el disefio arquitectonico del proyecto,
del cual se desprende el siguiente cuadro de areas en donde se aprecia el

tamano que tendran los diferentes ambientes de las casas.

A pesar de tener dos tipos de vivienda, las areas no varian la una de la otra por

lo que su area habitable es la misma.

CUADRO 14. CUADRO DE AREAS POR VIVIENDA

AREA AREA
NIVEL CUBIERTA (m2) | L/BRE
(m2)
PLANTA BAJA
SALA 12,11
COMEDOR - COCINA 16,02
AREA DE MAQUINAS 3.68
BARO SOCIAL 145
PATIO 22.82
PRIMERA PLANTA
DORMITORIO 1 12,40
DORMITORIO 2 12,80
SALA ESTAR 0,00
BANO COMPLETO 3,51
SEGUNDA PLANTA
DORMITORIO MASTER 13,90
BANO COMPLETO 3.35
GRADAS Y CIRCULACION 1913
PARQUEADERO 14.11
TOTAL 99,00 36,93

Elaborado por: Diego Cajas R

De este cuadro se puede determinar que en cuanto al cumplimiento de las
ordenanzas, no solo estamos cumpliendo con las mismas, sino que estamos

siendo algo mas generosos con ellas.

De lo analizado en el mercado de la zona, en cuanto al sector inmobiliario se
refiere, se pudo determinar que las areas son muy competitivas y que estan

dentro de los tamafos que se ofrecen en otros proyectos.

La gran diferencia se dara en cuanto a la calidad de los acabados de la mano de

obra que los ejecute.
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Por lo tanto, a continuacion se indicara en la tabla los tipos de acabados que se

utilizara en los diferentes elementos de la vivienda.

CUADRO 15. TIPOS DE ACABADOS OPR ELEMENTO

ITEM DESCRIPCION

PISOS AREA SOCIAL Porcelanato TIPO Graiman
PISOS Y PAREDES EN BANOS: Ceramica TIPO Graiman
PISOS DORMITORIOS Alfombra anti alérgica
PAREDES: Estuco y pintura
PUERTAS: Puertas MDF
VENTANERIA: Aluminio claro y vidrio de 4 mm
MUEBLES : Closets y muebles de cocina — melaminico
GRIFERIA: Linea TIPO FV econémica
APARATOS SANITARIOS : Linea TIPO FV econdmica
PAREDES EXTERIORES: Grafiado y Pintura
ZONAS DE CIRCULACION Adoquin normal, con adoquin de colores
VEHICULAR:

PATIOS: Césped

Elaborado por: Diego Cajas R

5.5. CONCLUSIONES:

e Tanto las areas totales de las viviendas como las areas de las
habitaciones, estan dentro de lo que el mercado ofrece en la zona.

e Debido a que el proyecto Vicenza tiene un medio piso mas que el resto
de proyectos, las areas de las habitaciones tienden a ser mayores que las
de los demas proyectos lo que se convierte en un extra a favor de Vicenza.

e Los patios son mas grandes que los patios de los otros conjuntos que
tienen un promedio de 14 m2 por patio. Vicenza tiene un area de patio de
22 m2.

¢ En Vicenza cada unidad de vivienda tiene su propio parqueadero frente a
la edificacion y no en un parqueadero general.

o El area verde comunal es muy generoso ya que en este proyecto se ha
dado prioridad a que los nifios tengan un espacio seguro de juegos, asi
como brindar a la familia este espacio de esparcimiento sin necesidad de

salir del conjunto.
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e Existe un area cubierta comunal para la realizacion de eventos, o fiestas
sin necesidad de utilizar la casa propia. Esta casa comunal esta ubicada
frente al area verde comunal por lo que se podra hacer uso de los dos de
manera simultanea.

e El numero de casas (17) es un numero ideal para lograr una buena
convivencia entre los propietarios o habitantes del conjunto ya que no es
un numero alto comparado con otros conjuntos, por lo que la toma de
decisiones sera mucho mas simple y sin tantos inconvenientes.

o El disefio de las viviendas en Vicenza es diferente, que sale de lo
convencional en la zona y que puede llegar a ser un factor importante en
la decision de adquirir una vivienda.

e Los descansos de las escaleras son tan anchos que tranquilamente en
ellos se puede incorporar un escritorio para el trabajo escolar de los nifios
o de los padres. O bien se puede incorporar un mueble a manera de
armario de ropa blanca, etc.

e Su ubicacién este — oeste hace que todas las viviendas tengan presencia
de luz solar tanto en la mafiana como en la tarde y que siempre tengan

una buena ventilacion al abrir las ventanas.
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6. ANALISIS DE COSTOS DEL PROYECTO VICENZA

6.1. INTRODUCCION

El Proyecto Vicenza, mentalizado por la empresa INGERECONS CIA. LTDA. fue

analizado en cuanto a sus costos y tiempos de ejecucion.

Dentro de este analisis se obtuvieron los costos directos, costos indirectos del
proyecto y el valor del terreno que sumados determinaron el costo real de

conjunto habitacional.

Todos los costos estan determinados en funcion del producto final que se desea

alcanzar en cuanto a sus acabados y sistema constructivo.

6.2. METODOLOGIA

Se realiz6 un presupuesto general de construccion con costos directos para una
unidad de vivienda (casa) y se multiplicd este presupuesto por las 17 unidades

de vivienda que contara el proyecto.

Con esta informacion y en base a los gastos mensuales y anuales que tiene la

empresa, se determind el porcentaje de costos indirectos que tendra el proyecto.

Finalmente realizaremos un analisis del método residual para obtener un

estimado de las utilidades que podria tener el proyecto.

6.3. OBJETIVOS:

Lograr una idea clara del costo que tendra el desarrollar el proyecto y conocer

de dénde se obtienen los mismos.

Mediante un analisis del método residual, determinar de antemano si el proyecto
sera rentable y analizar a tiempo la utilidad del mismo. Con esto se podra tomar

correctivos para aumentar la misma.

Comparar la utilidad del método residual con la utilidad proyectada.
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6.4. RESUMEN DE LOS COSTOS DEL PROYECTO

Para entender de donde salen los costos, es necesario que se tenga claro cual
es alcance del proyecto, las areas que se pueden llegar a vender y por lo tanto

lo que se va a llegar a edificar.

CUADRO 16. RESUMEN DE AREAS

CUADRO DE AREAS
DESCRIPCION 24-jul-14  UNIDAD CANTIDAD
AREA DEL TERRENP m?2 2000,25
FONDO ml 45,00
FRENTE ml 44,45
ZONIFICACION A8(A603-35)
COS PB 35,00%
COS TOTAL 105,00%
UNIDADES 17,00
AREA VENDIBLE / UNIDAD 99,00 COS
AREA VENDIBLE TOTAL 1683,00 84%
Estacionamiento / visita u 3,00
Estacionamiento propietarios u 17,00
Bodegas totales u 0,00
Numero de subsuelos 0,00

Elaborado por: Diego Cajas R.

Este resumen senala claramente el costo final que tendra el proyecto y el costo

por metro cuadrado de construccion vendible del mismo.

GRAFICO 29. PORCENTAJES DE COSTO TOTAL DEL OBRA

COSTO TOTALDE LA OBRA. VICENZA

142.200,00 §
17% 8 I 1>0.000,00
14%

W EEINTE TERRE N
u COSTO DIRECTO
= COSTO INDIRECTO

581.400,00
69%

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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Lo visto en el grafico anterior se lo puede analizar en la tabla 2 en la que se

observa claramente que el costo total final que tendria el proyecto es de

$843.600.
CUADRO 17. CUADRO RESUMEN DE COSTOS
COSTO TOTAL DE OBRAS. PROYECTO VICENZA
ANO: 2014
COSTO DIRECTO DE OBRAS: 581.400,00
COSTOS INDIRECTOS
VALOR
No. CONCEPTO ANUAL %
1  COSTOS INDIRECTOS ADMINISTRATIVOS 91.064,00 15,66%
2 COSTOS INDIRECTOS DE OBRA 31.720,00 5,46%
3 COSTOS INDIRECTOS DE ESTUDIOS Y
TASAS 19.400,00 3,34%
TOTAL INDIRECTOS 142.200,00 24,46%
COSTOS TOTALES
VALOR
No. CONCEPTO ANUAL
1  COSTO TERRENO 120.000,00 14,23%
2 COSTO DIRECTO 581.400,00 68,92%
3 COSTO INDIRECTO 142.200,00 16,86%
TOTAL COSTOS 843.600,00

Elaborado por: Diego Cajas R.

6.5. COSTOS DIRECTOS

Los Costos Directos son los costos que influyen directamente en la ejecucion de

la obra, es decir mano de obra, materiales, transporte de los mismos, y las

herramientas necesarias para su ejecucion.

Como se observa en la tabla 3 el Costo Directo de la obra es de $ 581.400 y

debido a que el area de construccion total vendible es de 1683 m2, el costo por

metro cuadrado, incluidos los costos de obras exteriores comunales

prorrateadas por cada casa, es de $ 345,00.

" Varela Alonso, Leopoldo. Ingenieria_de Costos. Teoria y Practica en la Construccion.
Septiembre 2009.
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CUADRO 18. COSTOS DIRECTOS

COSTO TOTAL DEL PROYECTO
COSTO POR CASA 34.155,00 $
NUMERO DE CASAS 17 U
TOTAL CD 581.400,00 S
M2 DE CONSTRUCCION 1.683,00 m2
CD POR M2 CONSTRUCCION 345,00 §

Elaborado por: Diego Cajas R.

CUADRO 19. PRESUPUESTO DE OBRA

TABLA DE CANTIDADES ¥ PRECIOS. COSTO DIRECTO

132

. % TOTALCD + | TOTALCD 17 COSTO POR
CODIGO DESCRIPCION u CANTIDAD |P.UNITARIO|  TOTAL % CD EXTERIORES i ACTIVIDADES
1| TRABAJOS PRELIMINARES 305,52] 5193,84]
1, 1] EXCAVACION A MANO CIMIENTOS Y PLINTOS m3 9,00 5,50 49,50 0,17% 0,14% 841,50)
1,2[ENCHAMBADO m2 21,00 2,82 59,2 0,20% 0,17% 1.006,74]
1,3| DESALOJO m3 16,00 12,30 196,80) 0,68% 0,58% 3.345,60)
2[ESTRUCTURA 9.664,2] 164.202,47}
2,1 HORMIGON SIMPLE REPLANTILLO fc=120KG/CM2 m3 0,70 104,59] 73,21 0,25% 0,21% 1.244,62|
2,2|HORMIGON CICLOPED 40% PIEDRA (140 KG/CM2) m3 4,00 80,00 320,00 1,10% 0,94% 5.440,00)
2,3 HORMIGON SIMPLE PLINTOS fc=210 KG/CM2 m3 2,00 105,00/ 210,00 0,72% 0,61% 3.570,00)
2,4|HORMIGON SIMPLE CADENAS INCL ENCOFRADO fc=210 KG/CM2 m3 1,80 118,50] 213,30] 0,73% 0,62% 3.626,10)
2,5|CONTRAPISO HORMIGON SIMPLE FC=210KG/CM2 - INCL. PIEDRA BOLA m3 4,90 130,00] 637,00 2,19% 1,86% 10.829,00)
2,6|HORMIGON SIMPLE COLUMNAS INCL ENCOFRADO fc=210 KG/CM2 m3 5,00 118,25 501,25 2,03% 1,73% 10.051,25,
2,7|HORMIGON SIMPLE LOSA SUPERIOR INCL. ENCOFRADO fc=210 KG/CM2 m3 18,80 125,00 2.350,00] 8.07% 5.87% 39.950,00)
2,8|BLOQUE ALIVIANADO LOSA 40X20X15 CM (PROVISION/TIMBRADQ) u 750,00 0,57, 427,50 147% 1,25% 7.267,50)
2,9|ACERQ REFUERZO fy=4200 kg/cm2 (SUMINISTRO, CORTE Y COLOCADO) ke 1.600,00 1,45 2.320,00] 7,96% 5,78% 39.440,00)
2,1|MALLA ELECTROSOLDADA 510 m2 160,00 3,70 562,00] 2,03% 1,73% 10.064,00)
2,11[HORMIGON SIMPLE fc=210kg/cm2 MUROS, m3 2,00 125,00 250,00 0,86% 0.73% 4.250,00
2,12[ESTRUCTURA METALICA [GRADAS. INC.LY. PASAMANOS] ke 700,00 2,40 1.680,00] 5,77% 4,91% 28.560,00]
3| MAMPOSTERIA 4.962,11 84.355,87]
3,1 MAMPOSTERIA BLOQUE 10 cm m2 56,00 7,80 436,80 1,50% 1,28% 7.425,60)
3,2|MAMPOSTERIA BLOQUE 15 cm m2 82,00 8,390 729,80) 2,51% 2,13% 12 406,60
3,3[ENLUCIDO HORIZONTAL LISO m2 88,00 7,35 646,80) 2,22% 1,89% 10.995,60
3,4|ENLUCIDO FAJAS m 65,00 2,31 150,15 0,52% 0,44% 2.552,55
3,5|ENLUCIDO VERTICAL INTERIOR m2 129,50 5,80 751,10] 2,58% 2,20% 12.768,70)
3,6]ENLUCIDO VERTICAL EXTERIOR m2 124,80 6,20 773,76) 2,66% 2,26% 13.153,97)
3,7| MASILLADO Y ALISADO m2 100,00 475 475,00 1,63% 1,39% 8.075,00)
3,8|CERAMICA PARED (INCLUYE INSTALACION Y EMPORADO) m2 48,00 15,15 727,20] 2,50% 2,13% 12.362,40)
3,9|CERAMICA PISOS m2 13,80 17,50 241,50] 0,83% 0,71% 4.105,50
3,1|CAJA DE REVISION 0.60x0.60m (DE LADRILLOS)TAPA HA u 1,00 30,00 30,00 0,10% 0,09% 510,00)
4]INSTALACIONES ELECTRICAS 1003,38] 17057,46)
4,1]ILUMINACION CABLE SOLIDO N 12 CONDUIT EMT 1/2" pto 13,00 23,95 311,35 1,07% 0,91% 5.292,95
4,2| TOMACORRIENTE DOBLE 2N210 T.CONDUIT EMT. 1/2" pro 18,00 25,15 453,70 1,55% 1,32% 7.695,90)
4,3| TOMACORRIENTE 220V (PROVISION Y MONTAJE) pto 1,00 27,67 47,67 0,16% 0,14% 810,39)
4,4| TABLERO YBREAKERS 6-12 PTS- INCLUYE INSTALACION u 1,00 45,48 45,48 0,16% 0,13% 773,1§|
4,5|SALIDA TELEFONICA pto 3,00 12,06, 35,18 0,12% 0,11% 615,06]
4,6[PUNTO DE TIMBRE INCLUYE TIMBRE , PULSADOR, CABLE Y ACC.(PROVISION Y MO u 1,00 110,00] 110,00] 0,38% 0,32% 1.870,00)
5INSTALACIONES A. POTABLE ¥ A. SERVIDAS 1429 84| 24307,28)
5,1]PUNTO DE AGUA POTABLE 1/2" [PROVISION E INSTALACION ) pto 14,00 16,35 228,90] 0,79% 0,67% 3.891,30)
5,2| DESAGUE PVC 110MM pro 4,00 26,17 104,68] 0,36% 0,31% 1.779,56|
5,3| DESAGUE PVC 75MM pto 4,00 23,39 93,56 0,32% 0,27% 1.580,52|
5,4| DESAGUE PVC 50MM pto 12,00 19,75 237,00 0,81% 0,69% 4.029,00
5,5] TUBERIA PVC ROSCABLE 1/2" (PROVISION E INSTALACION) m 80,00 4,55 364,00 1,25% 1,06% 6.188,00)
5,6] TUBERIA PVC 110MM DESAGUE (MAT/TRAN/INSTS m 65,00 6,18 401,70 1,38% 1,17% 6.828,90)
6| PIEZAS SANITARIAS 776,20] 13 198,80
6,1/ INODORO PRIMERA CALIDAD (PROVISION ¥ MONTAJE) u 3,00 85,00 255,00 0,88% 0,75% 4.335,00
6,2|LAVAMANOS DE PARED [ CON MEZCLADORA] u 3,00 80,00 240,00 0,82% 0,70% 4.080,00
6,3| FREGADERO ACERO INOXIDABLE 1 POZO [PROVISION ¥ MONTAIE ) u 1,00 105,00/ 105,00 0,36% 0,31% 1.785,00)
6,4|REJILLA PISO ALUMINIO 02" (INCL. INSTALACION) u 8,00 13,55 108,40] 0,37% 0,32% 1.842,80)
6,5] DUCHA SENCILLA CROMADA COMPLETA - INCL. MEZCLADORA Y GRIFERIA u 2,00 34,00 68,00 0,23% 0,20% 1.156,00)
7|PUERTAS Y VENTANAS 3.418,64] 58.116,87]
7,1|PUERTA TAMBORA LACADA CON MARCO ¥ TAPAMARCO | INCL INSTALACION) m2 12,39 93,28 1.155,74] 3,97% 3,38% 19 647,57
7,2|CERRADURA LLAVE - SEGURO [ INCLUYE INSTALACION ) u 3,00 31,96, 95,88 0,33% 0,28% 1.629,96|
7,3|CERRADURA LLAVE - LLAVE [INCLUYE INSTALACION ) u 4,00 35,98, 147,92] 0,51% 0,43% 2.514,64]
7,4|PUERTA DE ALUMINIO Y VIDRIO m2 1,64 65,00 106,50] 0,37% 0,31% 1.812,20)
7,5|VENTANA CORREDIZA ALUMINIO - VIDRIO CLARO [INCLUYE INSTALACION) m2 42,50 45,00 1.812,50] 6,57% 5,58% 32.512,50)
8| RECUBRIMIENTOS 3.829,62] £5.103,58]
8,1[ESTUCADO DE PAREDES [ EMPASTE SIKATOP O SIMILAR) m2 410,00 2,15 881,50] 3,03% 2,58% 14.985,50)
8,2[PINTURA CAUCHO INTERIOR m2 240,00 2,28 547,20 1,88% 1,60% 9.302,40)
8,3|PINTURA CAUCHO EXTERIOR m2 145,00 2,28 330,60 1,13% 0,97% 5.620,20)
8,4|BARREDERA DE LAUREL/MDF ({ INCLUYE INSTALACION, LACADO/ PINTADO m 7791 2,86, 222,81 0,76% 0,65% 3.787,98|
8,5|PISO MADERA FLOTANTE m2 50,00 19,80 990,00 3,40% 2,90% 16.830,00)
8,6/ ALFONBRA NACIONAL { INCLUYE INSTALACION) m2 43,00 17,50 857,50] 2,94% 2,51% 1457750
5[ MUEBLES 3.738,24] 63.550,08]
9,1[CLOSET ( INCLUYE INSTALACION ¥ LACADA) m2 20,00 145,00 2.900,00] 9,96% 8,48% 49.300,00)
9,2 MUEBLE DE COCINA ALTO m 2,48 108,00 267,84 0,92% 0,78% 4553,08
9,3|MUEBLE DE COCINA BAIO INCLUYE MESON POSFORMADO m 496 115,00] 570,40) 1,96% 167% 9.696,80)
29.128,01 85,18%

DIEGO CAJAS R.
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. % (D BITERIORES - roralco-
cODIGD DESCRIPCION u CANTIDAD |P.UNITARIO|  TOTAL PRORATEADOS
EXTERIORES EXTERIORES
POR CASA
10|RUBROS GENERALES - EXTERIORES

10,1|CERRAMIENTO DE BLOQUE REVOCADO Y PINTADO h=2.6m m 170,00 500 17.85000 0,78 1.050,00) 3,075
10,2| DESBROCE Y LINPIEZA m2 2.000,00 055 110000 1,18% £4.71 0,19%
10,3|REPLANTEQ ¥ NIVELACION DE ESTRUCTURAS m2 2.000,00 115 230000 267% 135,29 0,40%
10,4[RELLENO COMPACTADO (MATERIAL DE EXCAVACION | m3 150,00 3,68 552,00 0,64% 3247 0,09%
10,5 MOVIMIENTO TIERRA AMAQUINA / CONFORMACION DE PLATAFORMAS m3 210,00 573 14259 166% 83,28 0,25%
10,6|PUERTA ACCESO PRICIPAL u 1,00 520,00 520,00 0,60% 30,59 0,09%
10,7|3ISTEMA AGUA POTABLE E INCENDIOS INCLUYE CISTERNA GlB 1,00] 1800000 1800000 20,8%% 1.058,82) 3,10%
10,8[3ISTEMA ELECTRICO EXTERIOR / ACOMETIDA ¥ TABLEROS GENERALES GLB 100] 60000l esonoo 754 382,35 1,12%
10,9]3ISTEMA DE INTERCOMUNICADORES GlB 100 20000 480000 5,575 282,35 0,83%
10,1[3ISTEMA DE AGUAS SERVIDAS CAIAS Y TUBERIA / EXTERIOR GLB 100 700000 710000 B24% 41765 1,02%
10,11[CASA COMUNAL Y CASETA DE GUARDIA GLB 100] 1280000  12.80000 14, 86% 752,84 2,00%
10,12]JUEGOS INFANTILES GLB 1,00 700,00 700,00 0,81% 41,18 0,123
10,13[BORDILLOS ¥ VEREDAS m 45,00 6450 290250 3.37% 170,74 0,50%
10,14{ADOQUINADO m2 280,00 200 588000 6,83% 345,28 1,01%
10,15]ENCHAMBADO m2 550,00 282 155100 180% 91,24 0.27%
10,16]ESTUCADO Y PINTURA EXTERIOR m2 400,00 280 192000 2.13% 112,94 0,33%
10,17|3IEMBRA DE ARBOLES u 20,00 12,51 250,20 0,29% 1472 0,04%

86.151,60 100% 5.067,74 14 82%

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

6.6.

COSTOS INDIRECTOS

Para el analisis de los Costos Indirectos, realicé una divisién de los mismos, en

tres grupos: Costos Indirectos Administrativos, los Costos Indirectos de Obra y

los Costos Indirectos de Estudios y Tasas.

Los Cl administrativos contemplan todos los gastos que se ejecutaran en el

tiempo de ejecucion de la obra en la oficina central de la promotora del proyecto.

CUADRO 20. COSTOS INDIRECTOS ADMINISTRATIVOS

COSTO INDIRECTO DE INGERECONS. ADMINISTRATIVOS

ANO:
COSTO DIRECTO DE OBRAS:

Gerente General
Asesoria Legal

Jefe Administrativo
Asistente Financiero
Contador
Mensajero
Vendedor

Alicuotas de Oficina

DIEGO CAJAS R.

1.200,00
250,00
900,00
450,00
500,00

I. GASTOS TECNICOS Y ADMINISTRATIVOS

2014
581.400,00
VALOR

ANUAL PORCENTAJE
14.400,00 2,48%
3.000,00 0,52%
10.800,00 1,86%
5.400,00 0,93%
6.000,00 1,03%
4.200,00 0,72%
4.200,00 0,72%
48.000,00 8,26%
1.440,00 0,25%

VICENZA



2 Mantenimiento de Oficina 80,00 960,00 0,17%
3 Luz 50,00 600,00 0,10%
4 Teléfonos 90,00 1.080,00 0,19%
5 Mantenimiento de Equipos 100,00 1.200,00 0,21%
6 Alimentos - Limpieza 200,00 2.400,00 0,41%
7 Gasolina 200,00 2.400,00 0,41%
_8__ Mantenimiento Vehiculos 20000 240000 0,41%
Total lI 1.040,00 12.480,00 2,15%

1 Superintendencia de Cias. - 50,00 0,01%
2 Seguro de Fianzas - 1.100,00 0,19%
3 IESS 362,38 4.348,50 0,75%
4 13er Sueldo 291,67 3.500,00 0,60%
5 14to Sueldo 238,50 2.862,00 0,49%
6 Fondos de Reserva 291,67 3.500,00 0,60%
7 Vacaciomes 23850 286200 0,49%.
Total lll 1.422,71 18.222,50 3,13%

1 Celebraciones de Oficina 80,00 960,00 0,17%
2 Propaganda/Publicidad 800,00 9.600,00 1,65%
3 Capacitacién 100,00 1.200,00 0,21%
4 Varios 50,00 600,00 0,10%
______ Totaltv. ... 103000 1236000 _  2,13%
TOTAL Cl. AMNISTRATIVOS 7.492,71 91.064,00 15,66%

Elaborado por: Diego Cajas R.

GRAFICO 30. Cl ADMINISTRATIVOS

COSTOS INDIRECTOS ADMINISTRATIVOS
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Elaborado por: Diego Cajas R.
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Los Costos Indirectos de Obra son todos los gastos que realizaré en la obra en

el tiempo de ejecucién de la misma. Estos gastos son muy diferentes a los que

realizaré en la oficina central.

CUADRO 21. CI DE OBRA

COSTO INDIRECTO DE INGERECONS. OBRAS
ANO: 2014
COSTO DIRECTO DE OBRAS: 581.327,85
VALOR VALOR
No. CONCEPTO MENSUAL ANUAL PORCENTAIJE
I. GASTOS TECNICOS Y
ADMINISTRATIVOS
1 Residente de Obra 1.100,00 13.200,00 2,27%
2 Bodeguero 350,00 4.200,00 0,72%
3 Guachiman 200,00 2.400,00 0,41%
Total | 1.650,00 19.800,00 3,41%
1. GASTOS DE OFICINA'Y ALQUILERES
1 Luz 50,00 600,00 0,10%
2 Teléfonos 40,00 480,00 0,08%
3 Material de Of., Copias 60,00 720,00 0,12%
4  Mantenimiento de Equipos 80,00 960,00 0,17%
5 Alimentos - Limpieza 300,00 3.600,00 0,62%
6 Gasolina/Transporte 100,00 1.200,00 0,21%
Total Il 630,00 7.560,00 1,30%
IIl. Construcciones/Alquiler Provisionales
1 Cercay accesos - 700,00 0,12%
2 Casa Cuidador - 400,00 0,07%
3 Comedor / Cocina - 200,00 0,03%
4  Sanitarios - 200,00 0,03%
5 Instalaciones Hidro-Sanitarias - 150,00 0,03%
6 Instalaciones Eléctricas - 150,00 0,03%
Total I 0,00 1.800,00 0,31%
IV. CAPACITACION Y PROMOCION
1 Letreros - 400,00 0,07%
2 Celebraciones de Obra 30,00 360,00 0,06%
3 Capacitacion 100,00 1.200,00 0,21%
4  Varios 50,00 600,00 0,10%
Total IV 180,00 2.560,00 0,44%
TOTAL Cl. OBRA 2.460,00 31.720,00 5,46%
Elaborado por: Diego Cajas R.
DIEGO CAJAS R. VICENZA



GRAFICO 31. CI DE OBRA

COSTOS INDIRECTOS DE OBRA
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Elaborado por: Diego Cajas R.

Finalmente los Cl de Estudios y Tasas son los que debo gastar previamente a la
iniciacién de los trabajos de obra. Los estudios son los planos y analisis de las
diferentes ingenierias. Las tasas son los porcentajes de debemos pagar al

municipio y otras entidades para obtener los permisos de construccion.

CUADRO 22. CI DE ESTUDIOS Y TASAS

Costo Directo Total 581.327,85

ESTUDIOS, DISENOS Y TASAS

N COSTO TOTAL .

DISENOS USD S %CD
ARQUITECTONICO 7.600,00 1,31%
ESTRUCTURAL 1.600,00 0,28%
ELECTRICO 800,00 0,14%
HIDROSANITARIO 850,00 0,15%
ESTUDIO DE SUELOS 750,00 0,13%
TOPOGRAFIA 500,00 0,09%
CI DISENOS / ESTUDIOS 12.100,00 2,08%
TASAS E IMPUESTOS COSLzDTSTAL %CD

DIEGO CAJAS R. VICENZA



COLEGIO DE

ARQUITECTOS 581,33 0,10%
APROBACION DE PLANOS 1.162,66 0,20%
FONDO DE GARANTIA 1.743,98 0,30%
IMPTO. DE APROBACION 871,99 0,15%
IMPTO. DE

CONSTRUCCION 581,33 0,10%
BOMBEROS 1.743,98 0,30%
ALCANTARILLADO 174,40 0,03%
EMAP Quito 232,53  0,04%
EMAP Servicio 232,53 0,04%
Cl IMPUESTOS / TASAS 7.324,73 1,26%
TOTALCI

ESTUDIOS/TASAS 19.400,00 3,34%

Elaborado por: Diego Cajas R.

Elaborado por: Diego Cajas R.

GRAFICO 32. CI DE ESTUDIOS Y TASAS

COSTOS INDIRECTOS DE ESTUDIOS Y TASAS

u CIDISERNOS / ESTUDIOS

m CIIMPUESTOS / TASAS

En el grafico 5 se puede observar el peso que tiene cada uno de los Costos

Indirectos en el proyecto.

Estos costos pueden ser ajustados a la realidad de cada empresa y mientras

mas bajos sean, mas rentable sera el proyecto.

DIEGO CAJAS R.
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GRAFICO 33. COSTOS INDIRECTOS. PORCENTAJES
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Elaborado por: Diego Cajas R.

6.7. CRONOGRAMA VALORADO DE COSTOS DEL PROYECTO

El cronograma esta establecido para un periodo de ejecucién de obra de un afio.
Sin embargo se debe contemplar un tiempo anterior para la ejecuciéon de los

estudios, aprobacion de planos y pago de tasas.

Del Cronograma Valorado se puede analizar la inversion mensual que se

necesitaria para el proyecto.

GRAFICO 34. INVERSION MENSUAL

INVERSION MENSUAL

L0000 0
142 452
180000

120000,

- a "55 4:17? 53.2
ETRLEL TN ]
51115
b Ty a T el
0 M
Rl 17 Ly
W

Elaborado por: Diego Cajas R.
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CUADRO 23. CRONOGRAMA VALORADO
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6.8.

CALCULO DEL METODO RESIDUAL

140

Este método es utilizado para definir la importancia del terreno en el proyecto y

mediante la comparacion con los otros proyectos de la zona, se puede definir un

estimado de utilidad. Para este método se utilizan los siguientes parametros:

o Area del terreno y regulaciones municipales, la valoracién de las areas

vendibles totales del proyecto (area del terreno x COS PB x numero de pisos

permitidos) en relacion con el precio promedio por m? en el sector obtenido

de la investigacion de campo realizada.
CUADRO 24. DATOS PARA EL METODO RESIDUAL

DATOS DEL TERRENO
AREA DEL TERRENO 2.000
COS PB 35%
COS TOTAL 105%
PISOS 3
COMPARABLES TERRENO
TERRENO ALEDANO 1 65
TERRENO ALEDANO 2 70
TERRENO ALEDANO 3 65
Precio Prom. x m? 67
COMPARABLES PRECIO m?
BONANZA 750
PORTAL DEL CIELO 600
PEDREGAL 2 650
Precio Prom. x m? 667

Elaborado por: Diego Cajas R.

valor estimado del proyecto de $ 1°118.000,00.

CUADRO 25. PRECIO DEL TERRENO

PRECIO / m* MAXIMO TERRENO

AREA UTIL 1.683
PRECIO PROM. EN EL SECTOR $ 667
VALOR DEL PROYECTO $  1.122.000
ALPHA (méx. 20%) 12%
VALOR DEL TERRENO $ 134.160
PRECIO/m? MAXIMO TERRENO $ 67

Elaborado por: Diego Cajas R.

DIEGO CAJAS R.

La multiplicacién de las variables mencionadas dan como resultado el
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El factor ALPHA es un indice variable entre el 5% y 20% y sirve como referencia
para determinar el peso del costo del terreno sobre el proyecto. Este indice se lo

obtuvo del grafico 1. Para este caso se opto el Alpha del 12%.

El precio maximo que podria llegar a absorber el proyecto por m? de terreno sin

perjudicar su vialidad econémica del mismo es de U$D 67 ddlares.

e Con el objetivo de establecer el margen de construccién se establece un
célculo preliminar del costo de construccion: $ 834.612,00. (cabe mencionar

que para este calculo se toma el % ClI total).

CUADRO 26. CALCULO DE UTILIDAD ESTIMADA

PRELIMINAR COSTO DE CONSTRUCCION

COSTO AREAS COMUNALES S 96.061
COSTO DIRECTO / m2 S 367
INDICE COSTO INDIRECTO 1,2
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION S 843.600

MARGEN DE CONSTRUCCION

MARGEN OPERACIONAL S 283.388
MARGEN OPERACIONAL % 25%
VALOR DEL TERRENO S 134.160
%UTILIDAD ESPERADA 20%
UTILIDAD ESPERADA S 223.600
UTILIDAD REAL S 149.228
UTILIDAD REAL % 13%

Elaborado por: Diego Cajas R.

e De la diferencia del valor proyectado de Vicenza (ingresos) y el costo total de
construccion (egresos) se establece un margen operacional del 25%. Sin

embargo mediante este método, se determina una “utilidad real” del 13%.

El método residual define un costo referencial del terreno, por lo que en base a
esto se considera para el andlisis de costos el valor de mercado de U$D 67 por

m?, lo que significa que para 2000 m? el valor seria $ 134.000.

Como dato curioso sefialo que en el 2011 se adquirio el terreno a un costo $ 45

por metro cuadrado a un valor total de $ 90.000.
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CONCLUSIONES:

El presupuesto es la base de la determinacion de la viabilidad de un
proyecto, por lo tanto mientras mas precisos seamos en el mismo, mas
certera sera nuestra utilidad en el proyecto.

El Costo Directo debe ser calculado de manera eficiente y real tomado en
cuenta todos sus componentes.

La planificacion y la eficaz ejecucion de la obra llevara a que el proyecto
no tenga retrasos y por consiguiente no tenga incrementos en su
presupuesto.

Los Costos Indirectos también hacen la diferencia en un proyecto, por lo
tanto es recomendable que estos no sean altos. Esto se consigue
eliminando costos fijos y reduciendo los gastos administrativos y técnicos
de la obra.

El terreno es clave para el arranque de un proyecto ya que si éste es muy
alto, el proyecto de entrada se vuelve poco atractivo. El precio del terreno

debe ser lo mas bajo posible.

CUADRO 27. RESUMEN DE COSTOS

RESUMEN DE COSTOS
TOTAL DE UNIDADES DE VIVIENDA 17,00
COSTO POR UNIDAD DE VIVIENDA 49.619,71
METROS CUADRADOS POR VIVIENDA 99
COSTO POR M2 DE VIVIENDA 501,00

Elaborado por: Diego Cajas R.
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7. ESTRATEGIA COMERCIAL DEL PROYECTO VICENZA

7.1. INTRODUCCION

El Proyecto Vicenza, promovido por la empresa INGERECONS CIA. LTDA. es
un proyecto altamente competitivo en el mercado inmobiliario de la parroquia de

Calderon.

Dentro de este analisis se obtuvo los precios de venta de las unidades de

vivienda y por consiguiente la utilidad que como promotores, recibiria la empresa.

Los precios estan determinados en funcién del producto final que se desea
alcanzar en cuanto a sus acabados y sistema constructivo y que estén dentro

del promedio de precios del mercado.

Los medios de promocion del proyecto seran vitales para el éxito del mismo y
deberan ser lo mas variados, siempre encaminados al cliente idoneo para este

conjunto.

7.2. METODOLOGIA

Se realiz6 un analisis de la calidad de acabados de las viviendas y se comparo
con los acabados de las viviendas de los proyectos inmobiliarios de la zona

determinando que estan dentro de la misma linea de nuestros acabados.

Con esta informacion y en base a los costos que tiene el proyecto, se determiné

el porcentaje de utilidad que tendra el proyecto.

El analisis de la promocion del proyecto también esta basado en la experiencia

de los otros proyectos y sacando lo mejor de ellos, para aplicarlos en éste.

7.3. OBJETIVOS:

Lograr una idea clara del precio que tendra cada unidad de vivienda y dar a

conocer de déonde se obtiene este valor.
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Mediante el analisis de la relacion de costos y ventas, poder determinar la utilidad
que dejara el proyecto. Con este analisis se podra tomar correctivos en el

proyecto para lograr aumentar esta utilidad.

Explotar las ventajas competitivas que tiene este proyecto con relacion a los

otros proyectos de la zona.

7.4. PROMOCION

Varias seran las herramientas publicitarias a ser utilizadas para el nicho de

mercado especifico para este proyecto.

No seran herramientas muy altas en cuanto a la promocion ya que se debe

“atacar” a un segmento clase media.

Se debe también tomar en cuenta la capacidad de venta y de mercadeo de la
empresa promotora. Su habilidad para captar clientes que necesiten este tipo de

producto en especifico.

A continuacion detallo varios medios a ser utilizados para promocionar el

proyecto:

7.5. ROTULOS /VALLAS PUBLICITARIAS

Dentro del predio y durante el tiempo de ventas y luego en el de construccién se
colocara una valla publicitaria que contenga la mayor informacién posible del

proyecto.

Es basico sefalar quién es el promotor del proyecto, quién el constructor y el
disefiador del mismo. Igualmente toda la informacion para que se puedan

canalizar las ventas.

En este rétulo es importante colocar imagenes del proyecto, de cdmo quedaria

ya terminado para que sea un atractivo real para los clientes.

Este rétulo hara que ingresen a una sala de ventas que estara ubicada dentro

del proyecto en si. En esta sala de ventas se exhibira una maqueta del conjunto.
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ILUSTRACION 59. VALLA PUBLICITARIA

VICENZA

SDEQQ M2

5% DEENTRADA

Le ayudamos a tramitar su crédito con

cualquier entidad financiera.

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

7.6. TRIPTICOS PUBLICITARIOS

Estos folletos seran entregados en varias zonas de la ciudad, en especial en
areas de concentracion de trabajadores jévenes, servidores publicos,
profesionales que tienen enrumbada su vida laboral y con una familia en

crecimiento.

Estos tripticos contienen una informacion algo mas ampliada del proyecto y de

la empresa promotora.

Asi mismo se indicara la informacion para que los clientes puedan llegar al sitio
de venta o por lo menos contactarse con el departamento de ventas para poder

enviar la informacion del proyecto.
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ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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7.7. INTERNET

Actualmente las redes sociales se han convertido en una herramienta de
mercadeo importante. La empresa INGERECONS posee una cuenta en Twitter
a través de la cual se hara también promocion (@QINGERECONS).

La gran mayoria de la poblaciéon accede a estas redes con mucha frecuencia
durante el dia, por lo que seria muy importante tener una fuerte promocion en

estos medios.

7.8. FERIA DE LA CONSTRUCCION

La feria de la construccidn es una buena herramienta para promocionar los
proyectos, ya que a esta asisten las personas realmente interesadas o
potenciales clientes que pueden llegar a ser compradores si se los convence de

que realmente nuestro proyecto es el que les conviene.

Para reducir costos, se podria alquilar un stand de manera compartida en el que

se promocionen dos 0 mas conjuntos.

ILUSTRACION 61. FERIA DE LA VIVIENDA. QUITO

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.
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7.9. DIARIOS Y PERIODICOS

Debido a que una revista inmobiliaria no es el medio de promocion idéneo para
el segmento al que va dirigido el proyecto, se vuelve imperioso el realizar
promocién en medios impresos como el diario o el periddico ya que estos medios
son los que generalmente la clase media utiliza para la busqueda de una

vivienda.

7.10. ESTRATEGIA DE VENTA

Una vez que hemos analizado los medios por los que se va a promocionar el

proyecto Vicenza, debemos referirnos a las ventas de las casas como tal.

Un proyecto novedoso a un buen precio se transforma en atractivo para los

posibles compradores y esto hace que se decidan por un proyecto u otro.

Para fijar el precio se obtuvo un promedio de los precios de las otras viviendas
lo que nos llevd a determinar que el posible precio pensado a imponerse en el
proyecto era el correcto. Esto es de $670,00 usd por metro cuadrado de una
unidad de vivienda e incluyendo un garaje, patio independiente como parte de la

vivienda y prorrateado los costos de las areas exteriores comunales.

CUADRO 28. PROMEDIO DE PRECIOS DE OTROS PROYECTOS

COMPARABLES PRECIO m?
BONANZA S 750
PORTAL DEL CIELO S 600
PEDREGAL 2 S 650

Precio Prom. x m? S 667

Elaborado por: Diego Cajas R.
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Con la obtencion del precio promedio que, bien sea dicho, es muy cercano al

pensado en un inicio, se obtuvo el total de ingresos del proyecto unicamente por

ventas.

CUADRO 29. CUADRO DE VENTAS POR UNIDAD DE VIVIENDA

CUADRO DE VENTAS
Precio
UNIDAD Area/m2 m2 CASA Cantidad | Precio total Costo/Casa
Casal 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 2 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa3 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casad 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 5 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 6 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa?7 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 8 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 9 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 10 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 11l 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 12 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 13 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 14 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 15 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 16 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 17 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Total 1.683,00 1.127.610,00 17,00 1.127.610,00 1.127.610,00

ELABORADO POR: DIEGO CAJAS R.

Como se menciond anteriormente estos precios se basan en el promedio de

precios del sector en proyectos de caracteristicas y sobre todo acabados muy

similares a los del proyecto Vicenza.

Cabe senalar que se dara facilidades de pago a los clientes con los porcentajes

aplicables al sector medio de la poblacién. Estos porcentajes han sido

histéricamente los mas utilizados por proyectos similares en las diferentes zonas

de la ciudad.

DIEGO CAJAS R.
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CUADRO 30. ESTRUCTURA DE VENTAS / FINANCIAMIENTO

PRECIO POR UNIDAD DE VIVIENDA: $ 66.330

ESTRUCTURA DE INGRESOS
ENTRADA: | $ 3.317 5%
TOTAL HASTA LA ENTREGA: | §  19.899 30%

PAGO CONTRA ENTREGA:| $ 43.115 65%
Elaborado por: Diego Cajas R.

De esto se desprende la velocidad de venta aplicada a este proyecto y que puede
ser el 6ptimo para lograr un buen desarrollo del mismo, logrando ingresos al

proyecto de manera oportuna.

CUADRO 31. VELOCIDAD DE VENTAS

TIPO DE INMUEBLE: VIVIENDA

PRODUCTO: CASAS

No. UNIDADES: 17

No. ETAPAS: 1
VELOCIDAD DE VENTAS: 1,9
MESES DE VENTA: 9

Elaborado por: Diego Cajas R.

De lo analizado en el sector, se determind que la absorcion o velocidad de ventas

del proyecto Vicenza estaba dentro del rango normal de la zona.

CUADRO 32. ABSORCION

ABSORCION
PROYECTO UNID VENDIDAS MESES  VEL.VENTAS
BONANZA 48 30 1,60
PORTAL DEL CIELO 21 18 117
PEDREGAL 2 18 12 1,50
VICENZA 17 12 1,42

Elaborado por: Diego Cajas R.
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Elaborado por: Diego Cajas R.

Para el proyecto Vicenza, en base a las altas probabilidades y bondades del

proyecto, se establecié una velocidad de ventas de 1,92 casas mensuales.

Cabe senalar que a mas de los ingresos por ventas, se cuenta con un capital
propio de 200.000.00 USD mas el terreno propio y que ha sido pagado en su
totalidad. Con esta informacion se determina que muy posiblemente en un
momento dado, se deba realizar un préstamo a alguna entidad financiera por un

monto cercano a los 250.000,00 USD para culminar el proyecto.

Con lo analizado se desprende el siguiente cuadro que indica mes a mes los

ingresos al proyecto por ventas.

Las ventas se realizaran anticipadamente en tres meses para arrancar con el

proyecto.

El tiempo de ejecucion del proyecto también sera un tiempo de ventas y se

recibira el ingreso de ventas mensual.

Una vez concluido el periodo de ejecucidon de las ventas, se tendra dos meses
finales para la recaudacion del 65% restante que los compradores lo pagaran a

través de un crédito bancario o cualquier otra forma.
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CUADRO 33. CRONOGRAMA VALORADO DE VENTAS
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GRAFICO 36. INGRESOS MENSUALES ACUMULADOS

AVANCES MENSUAL ACIMULADO WMENSUAL

Elaborado por: Diego Cajas R.

7.11. CONCLUSIONES:

e Es muy importante tener un presupuesto destinado a publicidad y asi
poder promocionar nuestro proyecto.

e Desde el nombre el proyecto debe ser llamativo. En nuestro caso, Vicenza
se debe a la pasividad que ofrece el tranquilo pueblo italiano de Vicenza.

e El letrero en el proyecto es de mucha ayuda para que las personas que
transiten por la zona tengan conocimiento del proyecto que se esta
realizando.

o Adicionalmente se colocara letreros de aproximacion desde la
Panamericana Norte hacia el sitio mismo del proyecto. Son pocas cuadras
y esto ayudara a que los posibles compradores lleguen mas facilmente.

e Los tripticos ayudaran a informar mas al detalle sobre el proyecto y sobre

las empresas que participan en el mismo.
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e Los medios impresos seran el medio de promocion masiva del proyecto y
adicionalmente las redes sociales seran un refuerzo de promocion del
mismo.

e EIl precio se lo obtuvo mediante un promedio de los precios de los
diferentes proyectos de la zona. Previamente se analizoé el tipo de
acabados de la competencia y gracias a esa informacién se logro
determinar la similitud en cuanto a los acabados y comparar los precios.

e La velocidad de venta es de 1,4 unidades de vivienda vendidas en un
mes. El promedio de velocidad de venta es el mismo en el mercado. De
aplicarse algun tipo de promocién extra o descuentos, la velocidad de
venta podria ser mayor.

e El costo por m2 es de 670,00 USD, y esta dentro del rango de precios del
mercado. Cada unidad de vivienda tiene un costo final de 66.000,00 USD
lo que es razonable para una vivienda de 99 m2 enfocada a la clase
media.

e Gracias a esto y relacionando con los costos, se determiné que se puede
llegar a obtener una utilidad del 23% en el proyecto. Cabe mencionar que
se pueden revisar los costos a medida que avance este plan para realizar
las correcciones necesarias y asi poder incrementar la utilidad del

proyecto.
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8. ANALISIS FINANCIERO DEL PROYECTO VICENZA

8.1. INTRODUCCION

Antes de iniciar cualquier proyecto es importante realizar un analisis financiero
del mismo y determinar la viabilidad y rentabilidad del mismo. Dentro de este
analisis es importante realizar simulaciones con diferentes escenarios dentro del
proyecto como son variaciones en los precios, variaciones en los costos y

variaciones en el tiempo de ejecucion del proyecto.

8.2. METODOLOGIA

En base a los resultados obtenidos en costos y precios, se determina la

rentabilidad del proyecto Vicenza realizando el analisis financiero del mismo.

Mediante los flujos de efectivo que se realizan se comprueba la viabilidad del
mismo analizando varios escenarios tales como un flujo puro, es decir sin
apalancamiento, otro con apalancamiento (préstamo en una entidad financiera),
analisis de escenarios como la disminucion de los precios de venta el aumento
de los costos, la combinacién de los dos y el incremento de los meses de

ejecucion del proyecto.

Para todos estos casos se determinara numérica y graficamente el Valor Actual
Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR).

8.3. OBJETIVOS:

Lograr una idea clara de la viabilidad del proyecto, es decir si conviene o no la

ejecucion del mismo.
Determinar mediante el VAN y la TIR si el proyecto es rentable o no.

Analizar la sensibilidad del proyecto Vicenza ante las diferentes variaciones que
se pueden presentar en el mismo como son las variaciones de los precios, de

los costos y del tiempo de ejecucion.
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Determinar si el proyecto es rentable solicitando un préstamo para financiar la

ejecucion del mismo.

8.4. RENTABILIDAD DEL MERCADO

La rentabilidad del proyecto Vicenza esta dada por la informacion dada en los

costos del proyecto y las ventas proyectadas del mismo.

CUADRO 34. DATOS DEL PROYECTO

TIPO DE INMUEBLE: VIVIENDA AREA m2: 99,00
PRODUCTO: CASAS COSTO/m2: $ 500,00
No. UNIDADES: 17 PRECIO/m2: § 670,00
No. ETAPAS: 1 COSTO TOTAL $  843.600
PROY:
VELOCIDAD DE VENTAS: 1,9 PRECIO TOTAL: $§ 1.127.610

MESES DE VENTA: 9
Elaborado por: Diego Cajas R.

De esta informacion podemos obtener que:

CUADRO 35. RENTABILIDAD

UTILIDAD A. I: $ 286.110
RENTAB. ANUALIZADA: 27%
RENTABILIDAD CONTABLE: 34%

Elaborado por: Diego Cajas R.

8.5. ANALISIS DE INGRESOS

El proyecto Vicenza esta programado para que su construccion tome 12 meses.

Sin embargo se contara con un proceso de preventa de 3 meses y se toma en
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cuenta

un periodo de post venta de 2 meses para que se reciba el pago final de

los préstamos realizados por el comprador.

Con esto podemos obtener una velocidad de venta de 2 casas mensuales y se

disend

una estrategia de venta con un enganche del 5% para tener un proceso

de pago del 30% hasta la entrega de la vivienda para que el pago final sea del

65% del valor del inmueble.

Sin embargo se debe anotar que al tratarse de un conjunto de viviendas, estas

pueden ser entregadas con anticipacién por lo tanto no es necesario que todas

las viviendas sean entregadas a los 12 meses.
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GRAFICO 37. DIAGRAMA DE FLUJO DE EGRESOS
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Elaborado por: Diego Cajas R.

8.6. ANALISIS DE EGRESOS

Para conformar los egresos, se tomd en cuenta los siguientes aspectos:

Costo del terreno
Costos Directos (Construccion)
Costos Indirectos

0 Administrativos (de oficina y de obra)
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o Estudios

o0 Promocién, comisiones y ventas

El terreno fue tomado en cuenta para su pago en el tercer mes.
Los Costos Indirectos son tomados en cuenta segun los gastos que tiene la
empresa constructora/promotora en oficina. A eso se le suma los administrativos

de obra y la promocion y publicidad del proyecto.

GRAFICO 38. DETALLE DE EGRESOS
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Elaborado por: Diego Cajas R.

GRAFICO 39. DIAGRAMA DE FLUJO DE EGRESOS
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Elaborado por: Diego Cajas R.
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8.7. ANALISIS DE FLUJOS ACUMULADOS DEL PROYECTO

El analisis de flujos acumulados determina la posicion en cuanto a saldos, de
manera temporal del proyecto. Esto se obtiene una vez que se han determinado

para cada mes los ingresos y egresos en un solo resultado.

El proyecto mantiene durante casi toda su vida util posiciones negativas ya que
los flujos de ingresos no son suficientes para cubrir los costos mensuales.
Adicionalmente el costo del terreno también es un impacto fuerte para el flujo ya
que, independientemente de que sea inversién de los accionistas, es un egreso

importante a ser recuperado en el tiempo.

Cabe mencionarse que el terreno ya fue adquirido a un valor por debajo del valor
presentado en el flujo. Para fines de este estudio, se determind un valor real que

tendria el proyecto actualmente que es de $ 120.000 por los 2.000 m2 de terreno.

GRAFICO 40. DIAGRAMA DE FLUJO

FLUIO ACUMULADOD CON 9 MESES DE VENTA

Elaborado por: Diego Cajas R.

Como se puede ver en el mes 3 existe un incremento repentino en los ingresos
debido a que en ese mes se dispuso que se realizaria el pago del terreno. Asi
mismo se ve que el mes 14 es el mas desfavorable en cuanto al gasto y por lo
tanto es en ese mes que se debe hacer el mayor desembolso de dinero para el

proyecto.
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CUADRO 36. FLUJO SIN APALANCAMIENTO

oD ONDO APALA A 0)
PREVENTA CONSTRUNCCION ENTREGAS
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 13 14 15 16 17
TERRENO 120.000,00
INGRESOS 1252 15139  17.749) 2030 23.207| 26339 20472 32952 36867 28813 28.813 28813 28813 26203 186.460| 250.318 325.754|
EGRESOS 7817 7817]  7817] 41905 52156 44377 57204 56428 63365 66980  53.228) 53.228) 78217 79789 3015 4027 4027
SALDOS am2]  7322) 0068 21546 28049 18038 27822 23476 26498 38167 24415 -24415] 40405 53586 133.354) 255.291) 321727
ACUMULADOS 47120 12.034]  98.034] 119.580] -148.529 166.567 -194.389] -217.865] -244.363] 282531 -306.946] -331.361] -380.765| 434.351 -300.997] 45.706] 276.021
Tasa de rendimiento 1,67% mensual 22 % anual
El proyecto es aceptable:
VAN| $165.973 EI VAN es mayora 0
TIR 6% mensual 102 % anual EI TIR es mayor a la tasa de rendimiento
1 [ 2 [ 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 5 [ 16 [ 1
INGRESOS ACUMULADOS 12520 27.668)  45.418) 65.777] 88.984| 115324 144795 177.747| 214.614] 243.427] 272.240] 301.053| 329.866) 356.089] 542536 801.856 1.127.610)
EGRESOS ACUMULADOS 7817| 15634 143452 185357 237513 281.801| 330.184| 395613 458.978| 525958 570.186 632.414| 710631 790420 843.535 847562 851.589)
SALDOS 4712 12034  -98.034| 119580 -148.520| -166.567| -194.389] -217.865) -244.363] -282.531 -306.946 -331.361) -380.765| 434351 -300.997 45.708) 276.021

INVERSION MAXIMA REQUERIDA

Elaborado por: Diego Cajas R.

Como se puede observar en la tabla anterior, el VAN sobre el saldo acumulado
que se obtiene es positivo $ 165.973, y el TIR mensual es del 6%, siendo superior

a la tasa de rendimiento o tasa de descuento que es del 1.67%.

8.8. TASA DE DESCUENTO.

También conocida como Tasa de Rendimiento o de Retorno, permite establecer
la vialidad del proyecto ya que contra esta es que se compara la Tasa Interna de
Retorno (TIR), debiendo ser esta ultima mayor para que el proyecto sea viable.
Las dos tasas traen a valor presente los saldos futuros del proyecto para poder

equiparar y poder medir la viabilidad del proyecto de manera coherente.

La tasa de rendimiento tiene una relacién directa con los riesgos a los que esta
expuesto el proyecto tanto en su entorno o giro del negocio como en el ambiente

macroecondmico en el que se desenvuelve.

Existen varios métodos para la obtencion de la tasa de rendimiento, sin embargo

nosotros analizaremos mediante el método CAPM.
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A continuacion se define la tasa de descuento CAPM (Capital Asset Pricing
Model).1?

El costo del capital tiene dos componentes:

¢ Un rendimiento minimo que se le debe compensar al inversionista por el
valor del dinero en el tiempo - capturado por la tasa libre de riesgo.

e Una “prima” por el riesgo no diversificable del instrumento, “beta”.

CAPM es un modelo para calcular el precio de un activo o una cartera de

inversiones.

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

realizada en el proyecto.

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

Donde:

Re: Rendimiento esperado

Rf: Tasa de interés libre de riesgo

B: Coeficiente de riesgo de la industria de la construccién nacional. (Beta)
Rm: Rendimiento de la industria nacional

Rp: Riesgo pais

Para el proyecto Vicenza se tomo los siguientes datos:

CUADRO 37. CAPM

Tasa del mercado Rm 14,61%
Indicador de la construccion USA B 1,12
Tasa libre de riesgo Rf 1,72%
Riesgo Pais Rp 6,08%
Riesgo del activo Ra 16%
Tasa de Descuento 22,24%

Elaborado por: Diego Cajas R.

12 (Essential of Investments, Bodie, Kane, Marcus, Ed. Mc. Graw Hill, Series in Finance, 5th. edition 2004)

DIEGO CAJAS R. VICENZA



Esta informacién se la puede encontrar en las siguientes paginas de internet:

e http://www.treasury.gov/resource-center/data-chart-center/interest-
rates/Pages/TextView.aspx?data=yieldYear&year=2014

e http://www.bce.fin.ec/index.php/indicadores-economicos

e http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datafile/Betas.html

e http://www.ambito.com/economia/mercados/riesgo-
pais/info/?id=5&desde=05/01/20148&hasta=05/08/20148&pag=5

Con estos resultados para el proyecto Vicenza, se utilizo la tasa de descuento
del 22%.

8.9. ANALISIS DE SIMULACIONES

Las simulaciones realizadas al flujo del proyecto Vicenza tienen la finalidad de

analizar los riesgos a los que esta sometido el proyecto.
Se desarrollaron varios tipos de simulaciones:

e Por aumento de costos totales

e Por disminucién de precios de venta

e Por aumento de costos y por disminucion de precios de venta
« Por aumento en la velocidad de ventas (plazo de ingresos)

e Apalancamiento financiero

8.9.1. SENSIBILIDAD POR AUMENTO DE COSTOS TOTALES

Para realizar este analisis se incremento los costos en un 10%, obteniendo un
nuevo VAN de $ 102.557 que obviamente es menor al VAN anterior. El VAN se

hace negativo cuando los costos se incrementan entre un 20% y un 30%.

Especificamente el VAN se hace 0 con un incremento de los costos en un 26%.
El proyecto Vicenza podria continuar siendo rentable, obteniendo su maxima

rentabilidad equivalente a nuestra tasa de descuento del 22%.

Con un incremento mayor en los costos, el proyecto se vuelve inviable.
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CUADRO 38. VAN CON INCREMENTO EN COSTOS

Tasa de rendimiento 1,67% mensual 22 % anual

VAN $102.557

TIR 4,26% mensual 65 % anual
VAN 5% 10% 15% 20% 26% 30% 35%
102.557 134.265 102.557 70.849 39.141 0 -24.276 -55.984

- EI VAN del proyecto cambia a ser negativo en un rango entre el 20% y 30% de incremento
de los costos.

TR -10% 0% 20% 30% 38% 50% 60%
4% 7,97% 6,03% 2,62% 1,10% 0,00% 921,62% 3344,30%

Elaborado por: Diego Cajas R.

GRAFICO 41. VAN CON INCREMENTO EN COSTOS

GRAFICA DEL VAN - MAYORES COSTOS

Elaborado por: Diego Cajas R.

8.9.2. SENSIBILIDAD POR DISMINUCION DE LOS PRECIOS

Para analizar esta sensibilidad se simulé una variacién de los precios con un

decremento del 10% en los precios de venta.

Con esta simulacion el VAN bajo a $ 54.194 y pas6 a ser negativo en una
disminucién de los precios entre el -10% y el -20%. Especificamente el VAN se

hace 0 con un decremento en el precio de venta del 16%.
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CUADRO 39. VARIACION DEL VAN POR DECREMENTO DE PRECIOS

Tasa de rendimiento 1,67% mensual 22 % anual
VAN $54.194
TIR 3,15% mensual 45 % anual
VAN 0% -5% -10% -16% -20% -25%
54.194 147.649 100.921 54.194 0 -39.261 -85.988

- ElI VAN del proyecto cambia a ser negativo en un rango entre el 10% y 20% de decremento
de los precios de ventas.

TIR 0% -10% -22% -30% -40% -50%
3% 5,57% 3,15% 0,01% -2,29% -5,53% -9,37%

Elaborado por: Diego Cajas R.

GRAFICO 42. DECFEMENTO DE LOS PRECIOS DE VENTA

GRAFICO DEL VAN - MENORES PRECIOS DE VENTA

Elaborado por: Diego Cajas R.

8.9.3. SENSIBILIDAD POR DISMINUCION DE LOS PRECIOS E
INCREMENTO DE LOS COSTOS

Con esta combinacion se comprobo6 que al aumentar los costos y disminuir los
precios de venta en un 10% el VAN bajé a $ 166.079.

El VAN se hace negativo entre el 20% y 30% en el incremento de los costos y

entre el 0 y el -10% de disminucion del precio de venta.
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CUADRO 40. VARIACION AL INCREMENTO DE COSTOS Y DISMINUCION
DE PRECIOS DE VENTA

Tasa de rendimiento 1,67% mensual 22 % anual
VAN $166.079
TIR 6% mensual 93 % anual
PRECIOS DE VENTAS
$166.079 0% -10% 20% -30% -40%
0%| 147649 241104 334558 428013 521468
10% 72624 166079 259533 352988 446443
COSTOS 20% -2401 91053 184508 277963 371418
30% 77427 16028 109483 202938 296393
40%|  -152452 -58997 34458 127913 221368

Menores ingresos en Ventas
Mayores Costos

VAN NEGATIVO

-10%
10%

Elaborado por: Diego Cajas R.

8.9.4. SENSIBILIDAD POR INCREMENTO DEL PLAZO DEL PROYECTO

(VARIACION DE LA VELOCIDAD DE VENTAS)

Para la realizacion de este analisis, si incremento en tres meses mas el periodo

general del proyecto. Con este incremento de tiempo de ejecucion general del

proyecto, los resultados fueron los siguientes:

GRAFICO 43. INCREMENTO DE TIEMPO DE EJECUCION (3 MESES)

INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS

DIEGO CAJAS R.
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Elaborado por: Diego Cajas R.

El VAN del proyecto se redujo a $ 128.747. Sigue siendo positivo lo que nos
indica que el proyecto continua siendo atractivo. EL TIR también disminuyé al

4% mensual.

CUADRO 41. VAN CON INCREMENTO DE PLAZO DE EJECUCION

Tasa de rendimiento 1,67% mensual 22 % anual
El proyecto es aceptable:
VAN|  $128.747 El VAN es mayor a 0
TIR 4% mensual 63 % anual El TIR es mayor a la tasa de rendimients

Elaborado por: Diego Cajas R.

El fluop de efectivo con esta variacion sufri6 cambios leves. EIl unico
“‘inconveniente” si se puede llamar de alguna forma, es que el dinero por ventas
totales tardan mas en llegar y los costos, especialmente los indirectos, deber

continuar pagandose.

GRAFICO 44. FLUJO CON INCREMENTO DEL PLAZO DE EJECUCION

FLLIO D€ ZALN CON 12 MESES DE VENTAS

Elaborado por: Diego Cajas R.
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8.9.5. ESCENARIO DEL FLUJO CON FINANCIAMIENTO BANCARIO

Financiar el proyecto significa conseguir recursos y atar los mismos para que
puedan apalancar el desarrollo de este proyecto inmobiliario. Esto permite al
promotor corporativo aliviar la carga financiera operativa. Bajo esta premisa se

aplica las siguientes condicionantes:
Bajo este criterio, se tomaron en cuenta las siguientes condicionantes:

e El préstamo se lo realiza por el 30% del costo del proyecto (directos +
indirectos) sin tomar en cuenta el valor del terreno, ya que como se indico
anteriormente, el terreno ya fue adquirido hace un par de afos, pero se lo
incluye en este analisis para determinar los valores “reales” actuales del
proyecto.

e La tasa de interés que se tomo fue del 11% que es un promedio alto de
varias entidades bancarias que ofrecen préstamos bancarios para
proyectos inmobiliarios.

e Se recibira un primer desembolso del 30% del monto solicitado en el
ultimo mes de pre venta, antes de iniciar el proyecto y el 70% restante en
7 cuotas mensuales.

e El periodo de pago del préstamo sera de 12 meses en los que se pagara

tanto los intereses como el capital.

CUADRO 42. DETALLE DE PAGOS DEL PRESTAMO

DATA

month periodicity 12
coupon 12,00%
term (years) 1,00
T - interes period. 1,0000%
N - periodos 12
V - actual 217.060,52
PAYMENT 19.285,56

Elaborado por: Diego Cajas R.
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De esta forma se pudo observar que el VAN tuvo un pequefio decremento
bajando del $ 165.973 en el flujo sin apalancamiento a $ 162.115. Se mantiene
positivo y no hay un decremento considerable. Donde si hubo un cambio

considerable, fue el incremento del TIR que paso del 6% mensual al 7% mensual.

CUADRO 43. VAN CON APALANCAMIENTO

| de rendimiento 1,67% mensual 22 % anual
El proyecto es aceptable:
VAN $167.648 EI VAN es mayora 0
TIR 8% mensual 161 % anual EI'TIR es mayor a la tasa de rendimiento

Elaborado por: Diego Cajas R.

Con estos datos y analisis, se puede concluir que el apalancamiento da mayor
viabilidad al proyecto en general.

GRAFICO 45. FLUJO ACUMULADO APALANCADO

FLLIO ACLMULADO APALANCADO

B WALEE mbials ek

Elaborado por: Diego Cajas R.
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8.9.6. ESCENARIO DEL FLUJO CON FINANCIAMIENTO BANCARIO Y
APORTE DEL PROMOTOR

Es importante recalcar que para el arranque de la construccion del proyecto, el
promotor cuenta con capital propio de $100.000 que sera devuelto al concluir el

proyecto con un interés del 15%.
Este préstamo sera de un ano ya que sera utilizado para la fase de construccion.

Si bien es cierto que este dinero puede ser catalogado como un Capital de
Trabajo, no obstante, se lo podria tomar como un crédito del promotor para su
proyecto. Obviamente que este dinero ganara un interés, el mismo que fue fijjado

por el mismo promotor en 15%.

GRAFICO 46. VAN CON APALANCAMIENTO Y CREDITO DEL PROMOTOR

e rendimiento 1,39% mensual 18 % anual
El proyecto es aceptable:
VAN $175.089 EI' VAN es mayora 0
TIR 13% mensual 337 % anual El TIR es mayor a la tasa de rendimiento

Elaborado por: Diego Cajas R.

Asi mismo el flujo se presenta de esta manera con el incremento de los ingresos

del capital del promotor.

GRAFICO 47. FLUJO ACUMULADO APALANCADO Y APORTE DEL
PROMOTOR

LD ACURULA DG AMALANCALC ¥ APOE!E DEL PROMOIOR

Elaborado por: Diego Cajas R.
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8.10. CONCLUSIONES:

e La velocidad de venta es de 1,9 unidades de vivienda vendidas en un
mes. El promedio de velocidad de venta es el mismo en el mercado. De
aplicarse algun tipo de promocion extra o descuentos, la velocidad de
venta podria ser mayor.

e El costo por m2 es de 670,00 USD, y esta dentro del rango de precios del
mercado. Cada unidad de vivienda tiene un costo final de 66.000,00 USD
lo que es razonable para una vivienda de 99 m2 enfocada a la clase
media.

e Gracias a esto y relacionando con los costos, se determiné que se puede
llegar a obtener una rentabilidad del 27% en el proyecto. Cabe mencionar
que se pueden revisar los costos a medida que avance este plan para
realizar las correcciones necesarias y asi poder incrementar la utilidad del
proyecto.

e Con el analisis de flujo puro, se determiné que el mes mas critico es el
10mo ya que se debe realizar mayores desembolsos.

¢ Mediante el CAPM se determiné una tasa de rendimiento del proyecto del
22% siendo este 1,67% mensual.

e Todos los TIR en condiciones normales, es decir en estado puro (sin
analisis de sensibilidades), estan por encima de la tasa de rendimiento.

e Igualmente el VAN es positivo en ambos casos bordeando ambos los $
166.000 como promedio.

¢ Mediante el analisis de sensibilidades se concluye que el proyecto no es
tan sensible al cambio de las variables y que puede soportar varias de
estas.

e Con el incremento de costos en un 10% el VAN continua siendo positivo
hasta una variacion del 25% de los mismos. Esto muy bueno ya que si se
quiere, se podria mejorar los acabados de las viviendas a un costo algo
mayor por ejemplo. Cabe mencionar que el VAN se hace 0 con un
incremento del 26% de los costos.

e Con el decremento de un 10% de los precios de venta de las viviendas,
se noté que el proyecto se afecta mas ya que el VAN decrecio

considerablemente y el proyecto soporta una variacion maxima del -16%
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en disminucién del precio de las casas, porcentaje en el que el VAN se
hace negativo.

e En el anadlisis en conjunto del incremento de los costos y decremento del
precio, los resultados son similares teniendo valores negativos en un
decremento de los precios en un 10% e incrementando los costos en un
30%.

e En donde se debe poner mayor cuidado es en el incremento del plazo de
ejecucion total del proyecto, ya que con un incremento de 3 meses en el
mismo, se observé que el VAN decrecié a $ 128.747 y la TIR a un 4%
mensual. Por lo tanto es ajustarse al cronograma establecido hara que el
proyecto sea viable garantizando el éxito del mismo.

e Gracias a un apalancamiento de un 40% del costo del proyecto sin tomar
en cuenta el terreno, a una tasa de interés del 11%, se contempla un
incremento de la TIR al87% mensual y el VAN se mantiene positivo en
$167.648, lo que nos indica que el proyecto gana en viabilidad gracias al

apalancamiento del mismo.
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9. ASPECTOS LEGALES

9.1. INTRODUCCION

El promotor del proyecto es el Ing. Héctor Vicente Cajas Navarrete. Persona
Natural e Ingeniero Civil de larga trayectoria en el campo de la construccion,

especialmente en contratos con el Estado.

La mayor parte de su trayectoria la ha dedicado a obras de Reforzamiento
Estructural y edificaciones nuevas, lo que le ha llevado tener gran experiencia en

el campo de la construccion.

Ahora busca abrir un nuevo campo que es el de la promocién de proyectos

inmobiliarios.

Por su seriedad, honestidad y calidad de trabajo ha sido reconocido en el ambito
de la construccion, llegando a obtener el Premio Ornato a la construccion de
proyectos inmobiliarios en el Centro Histérico de Quito, otorgado por el I.

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

9.2. ASPECTOS LEGALES DEL PROYECTO

El proyecto Vicenza estara legal y financieramente a cargo del Ing. Héctor Cajas

N. quien aportara el capital para el arranque del proyecto.

La construccion del mismo estara a cargo de la empresa INGERECONS CIA.
LTDA.

EL Ing. Héctor Cajas ha sentado las bases para la realizacion de un estudio de
pre factibilidad para determinar la viabilidad del proyecto sentada en la base de
las pautas dadas en el disefio arquitectonico y cumpliendo con los requisitos

legales necesarios para la ejecucién del proyecto.

Cabe sefalar que el Ing. Héctor V. Cajas es el duefio del terreno en el que se

edificara el proyecto Vicenza.
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9.3. INFORME DE PLANIFICACION

Para viabilizar el proyecto se requiere contar con la recopilacién de los siguientes

documentos:

¢ Informe de Regulacion Metropolitana (IRM), en el que constan los
siguientes puntos:
o Verificacion de la utilizacion del predio a fin de determinar si se
encuentra o no afectado.
e Zonificacion (uso de suelo).
e Coeficiente de ocupacion total (COS).
e Coeficiente de ocupacién en planta baja (COS PB).
¢ Altura maxima de edificacion permitida / numero de pisos.
¢ Retiros de la edificacion.

e Verificacidon de la disponibilidad de servicios basicos.

El IRM establece las principales determinantes para el desarrollo arquitectonico
y urbanistico del edificio; sin embargo, requiere que esté conforme a
disposiciones constantes en varias ordenanzas municipales, en especial de la

Ordenanza 3746, Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Una vez analizada la factibilidad del predio, se procedié a su adquisicion
mediante celebracion de escritura publica, contando con el certificado de
gravamenes otorgado por el Registro de la Propiedad, y el certificado de pago

del impuesto predial del afio en curso.

Previo al inicio de la actividad constructiva se requiere facilitar los siguientes

pasos:

e Registro de planos arquitecténicos y de especialidades: realizado el
proyecto arquitectdénico y de sus ingenierias, los planos deben ser
registrados en el Municipio Metropolitano de Quito, cumpliendo los
siguientes requisitos:

e Formulario con el registro de datos.

¢ Informe de Regulacion Metropolitana.
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Tres juegos de planos (arquitectdnicos, estructurales, hidro-sanitarios
y eléctricos).

Comprobante de pago del impuesto predial del aio en curso.
Escrituras del predio.

Comprobante municipal de la tasa por registro.

e Licencia de construccion: para la obtencion de este documento se debe

cumplir con:

Llenar el formulario de Licencia de Construccion.

Informe de Regulacién Metropolitana (IRM).

Informe del registro de planos.

2 juegos de planos arquitecténicos, estructurales, hidro-sanitarios y
eléctricos), debidamente registrados.

Comprobante del pago de fondo de garantia.

Sistema de proteccion contra incendios, aprobado por el Cuerpo de
Bomberos de Quito.

Disefo de valla de construccion.

9.4. FASE DE CONSTRUCCION.

Para cumplir con esta fase debe contarse con las autorizaciones que faculten la

construccion y los siguientes documentos:

Licencia de construccion.

Tramite en la EMAAP - Quito para obtener la acometida de agua
potable y alcantarillado.

Tramite en la EEQ para obtener la acometida eléctrica.

Contratacion de personal.

Aviso al IESS para la afiliacion del personal contratado.

Celebracion de contratos con proveedores.

Cumplimiento de disposiciones tributarias demandadas por el Servicio
de Rentas Internas.
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9.5. FASE DE PROMOCION Y VENTAS.
Para cumplir con esta fase se requiere realizar las siguientes actividades:

e Publicidad exterior y permisos de vallas publicitarias.

e Contrato de arrendamiento de oficina y sala de ventas.
e Contrato de personal de ventas.

e Contrato con empresas de publicacion inmobiliaria.

e Contrato para disefios en publicacion e impresion.

e Celebracién de contratos de compra-venta.

9.6. FASE DE ENTREGA Y CIERRE DEL PROYECTO.
En esta fase deben cumplirse con los siguientes requisitos:

¢ Inspeccion y aprobacion por parte del Cuerpo de Bomberos.

¢ Solicitar al Municipio del Distrito Metropolitano de Quito el Permiso de
habitabilidad, para lo cual se requiere contar con tres inspecciones
realizadas por auditores municipales.

e Declaratoria de propiedad horizontal otorgada por el Municipio de
Quito, en la que constara la subdivision del proyecto (departamentos,
locales comerciales, estacionamientos, bodegas, areas comunales),
con determinacion de areas, linderos de cada unidad, determinacién
de alicuotas en funcién de areas.

e La declaratoria debera ser elevada a escritura publica y registrada en
el Registro de la Propiedad.

e Cierre de contratos de construccion con los diferentes proveedores
mediante la suscripcidon de actas de entrega - recepcion de las obras
contratadas.

¢ Liquidacion de contratos mediante la suscripcidn de actas de finiquito

de todo el personal que ha intervenido en la ejecucién del Proyecto.

Entre los tramites mas importantes a realizarse una vez culminada la
construccion y previo a la entrega de las viviendas a los propietarios, se deben

realizar dos tramites que son importantes:
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9.7. DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTAL

Este tramite legal se realiza para poder otorgar escrituras individuales a los
propietarios de los departamentos con la redefinicién de area del proyecto, para

lo cual son necesarios los siguientes requerimientos:

e Solicitud para la obtencion de la licencia suscrita por el propietario y por
el profesional.

e Escritura inscrita en el Registro de la Propiedad.

e Certificado de gravamenes.

e Copia de licencia de construccion.

e Cuadros de alicuotas y linderos con areas privadas firmados por el
arquitecto o ingeniero civil encargado.

e Cuadro de areas comunales.

9.8. LICENCIA DE HABITABILIDAD Y DEVOLUCION DEL FONDO DE
GARANTIA

Esta licencia es otro tramite necesario para entregar escrituras. Una vez
terminada la obra, sera devuelta el fondo de garantia. Por lo general, los

requisitos son:

e Formulario de licencia de habitabilidad.

¢ Acta de registro de planos aprobados.

e Un juego de planos registrados.

e Un CD con los archivos digitales en PDF que contenga informacion
arquitectonica y estructural.

e Licencia de construccion.

¢ Informe de cumplimiento de las disposiciones de Cuerpo de Bomberos.

e Acta de entrega de casa a los propietarios de las mismas.

9.9. OBLIGACIONES LABORALES

Para las empresas constructoras especialmente, debido a la cantidad de

trabajadores en el proyecto, y para todas las empresas involucradas en el mismo
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de una u otra forma, ademas del sueldo acordado entre el empleador y el
trabajador, las obligaciones que el patrono mantiene frente a sus trabajadores

son las siguientes:

Obtencién del numero patronal
Aviso de entrada
Aviso de salida

Suscripcion de contratos entre empleador y trabajador
Legalizacién e inscripcion del contrato en el MRL
Finiquito al culminar la relacion laboral

Una vez que el empleado ha sido afiliado al IESS, se debe cumplir con los
siguientes aspectos y/o pagos de ley:

EL trabajador tiene derecho al aporte patronal del 11,14%
de sueldo (el aporte personal es del 9,35%)

Mensualmente se debe depositar en el IESS o pagar
mensualmente al trabajador el 8,30% del sueldo por
Fondos de Reserva

Décimo tercer sueldo: 1 sueldo adicional (en
diciembre)

Décimo cuarto sueldo: 1 salario basico unificado (en
agosto)

Quince dias calendario por cada afo de
trabajo. A partir del quinto afio se
incrementa un dia de vacacién hasta
completar un maximo de treinta

N 10% del total
Utilidades: 5% por cargas familiares

L A los 35 afios de trabajo y/o a los 65 afios
Jubilacion: de edad. (Esto puede cambiar en el nuevo
cédigo laborar a ser aprobado)
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A mas de estas obligaciones, el patrono tiene los siguientes compromisos
estipulados en la ley:

9.10.

Implementacién de un comedor (si se cuenta con mas de 50 personas).
Implementacién de guarderia (si se cuenta con mas de 50 personas) .
Implementacién de enfermeria y dispensario médico (si se cuenta con
mas de 50 personas).

Ropa de trabajo un uniforme anual obligatorio.

Trabajador social (si se cuenta con mas de 50 personas).

Trabajadores discapacitados (4%) Reglamento interno de trabajo.

Llevar el registro de cada trabajador.

Reglamento de seguridad y salud.

Aprobacion de turnos de trabajo.

Fondos de reserva.

OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

No solo se tiene obligaciones laborales, sino que con el Estado, también se

mantiene otras obligaciones, especialmente tributarias y fiscales a través del SRI

y para proyectos inmobiliarios, como en este caso en la ciudad de Quito, también

con el I. Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Asi mismo, las obligaciones tributarias de las empresas que participaran en

proyecto Vicenza, también deberan realizar sus declaraciones al Servicio de

Rentas Internas (SRI) y frente al Municipio de Quito.

Estas obligaciones son:
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9.11. CONTRATOS PROVEEDORES

Existen ciertos servicios que no necesariamente los ejecuta la empresa
constructora como son la colocacion de muebles, pintura, metalmecanica,
carpinteria, entre otros, que se realizan mediante la contratacién de terceros o

subcontratistas.

La empresa constructora INGERECONS CIA. LTDA. debera elaborar los
respectivos contratos con las personas naturales o juridicas capacitadas y
especializas para la realizacion de los trabajos de los diferentes rubros

necesarios para la obtencién de mayor calidad para las instalaciones.

Los contrato se desarrollan en una base de voluntad de las, a cambio de una
remuneracion econdémica establecida dentro de un plazo y condiciones, para el
cumplimiento del objetivo sobre el cual se esta realizando la contratacidon

especificada, dentro de los parametros legales regidos por la ley.
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9.12. CONCLUSIONES

e En este capitulo se analiz6 todos los aspectos legales correspondientes
a la ejecucion del Proyecto, comenzando por conocer la estructura legal
y financiera de la Empresa constructora como de la persona natural
promotora, a cuyo cargo esta la ejecucion del Proyecto, clientes e

inversores.

e Analizar los documentos técnico — legales en la etapa de pre-inversion,
que permita contar con un estudio de pre factibilidad técnica, legal y
financiera, para su viabilidad y ejecucion.

La concepcidn arquitectdnica del proyecto y aprobacién del anteproyecto,

va ligada a este analisis y estudio de la mencionada documentacion.

e La fase de planificacion que permite viabilizar el proyecto tanto en la
construccion como en otros aspectos, debe tomar en cuenta el
cumplimiento de una serie de ordenanzas y tramites legales,
determinados por diferentes érganos de control y aprobacion a cargo del

Municipio del Distrito Metropolitano y otras instituciones adscritas.

Sin duda hay documentacion muy importante en esta etapa, como la
obtencion del Informe de Regulacion Metropolitano (IRM), registro de
planos arquitectonicos, estructurales, de instalaciones hidro-sanitarias y
eléctricas, obtencion de la licencia de construccion, permiso de
habitabilidad, etc.

e En la fase de construccién debe cumplirse con ciertos requisitos legales
con el objeto de obtener los permisos que permitan la construccién de la
obra. Entre los mas importantes se pueden sefalar los siguientes:
contratacion del personal que intervendra en la ejecucién de la obra,
autorizacion municipal para las acometidas de alcantarillado, agua
potable y eléctrica. Todo esto esta ligado a la ejecucion directa del

proyecto.
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Aparte se debe dar tramite a la celebracién de contratos con diferentes
firmas proveedoras, cumplimiento de las obligaciones tributarias del
Servicio de Rentas Internas (SRI) y Municipio de Quito, obligaciones
patronales a través del IESS y Ministerio de Relaciones Laborales (MRL)
y demas tramites legales necesarios para la normal ejecucion de los

trabajos.

e En la fase de promocién y ventas deberan cumplirse varias actividades
tales como publicidad exterior y permisos para vallas publicitarias;
suscripcion del contrato de arrendamiento de oficina y sala de ventas;
contratacion del personal de ventas; elaboracion de publicacion de

impresos publicitarios; celebracion de contratos de compra-venta.

Para la fase de entrega recepcioén y cierre del proyecto, deben cumplirse
con varios requisitos legales determinados en la legislacién ecuatoriana y
organos de control y en los que esta ligado el comprador, especialmente
con el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) y las instituciones

financieras que otorgan créditos para la adquisicién de vivienda.

Finalizada la construccion, se debe legalizar la misma y sus unidades de
vivienda en el Municipio de Quito mediante el Registro de la Propiedad,
declarando las mismas en propiedad horizontal y recuperando el fondo de
garantia. Con esto se puede proceder a la suscripcidon de las escrituras,

firma del acta de entrega de las viviendas y la culminacion del proyecto.
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10. GERENCIA DE PROYECTO

10.1. INTRODUCCION

La Gerencia del proyecto permitira, a las partes interesadas en la ejecucion del
proyecto, Ing. Héctor V. Cajas como promotor y accionista, y la empresa
INGERECONS CIA. LTDA. como constructora, tener los lineamientos necesarios
para cumplir las tareas asignadas, ademas proporcionara las herramientas y

datos para poder tomar decisiones mas acertadas para el proyecto.

Internamente se contara con un grupo de apoyo administrativo y logistico que
realizara las tareas referentes a compras de materiales, planificacion y

movilizaciones y pagos a proveedores.

Para ello la Gerencia de Proyecto como todo el personal involucrado en el
proyecto, debera realizar la gestidon del proyecto considerando todos los
aspectos necesarios. Cabe mencionar que para todas las actividades a
realizarse existira un procedimiento establecido y cada persona involucrada

tendra una copia del mismo.

Dado que tanto la empresa INGERECONS CIA. LTDA. como el promotor Ing.
Héctor Cajas N. son sujetos nuevos en esta industria inmobiliaria y que iniciaran
su desempefio inmobiliario con este proyecto, se debe destacar que sus
profesionales, a cargo de la ejecucion y direccion, son personas de considerable
experiencia y poseen las competencias necesarias para realizar los trabajos y el
seguimiento cabal de los mismos, no siendo novatos en la industria de la

construccion en el pais.
La idea final es brindar un producto de calidad y que satisfaga las necesidades

de los compradores. Con este proyecto las partes involucradas buscan

posicionarse en el mercado y lograr complementar su actividad principal de
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constructora de proyectos estatales y privados, con el de promotores

inmobiliarios.

10.2. ACTA DE CONSTITUCION

El proyecto Vicenza esta ubicado en la ciudad de Quito, sector Calderdn, a un
minuto en automovil de la Panamericana Norte en el barrio ElI Cajon. Esta
emplazado en un terreno de 2.000 m?, con un disefio que se planifica para
satisfacer las necesidades y expectativas de los compradores. Cabe recalcar

que este proyecto esta direccionado a clientes del sector medio.

10.2.1. HISTORIA DE REVISIONES
CUADRO 44. VERSIONES DEL ACTA DE CONSTITUCION
Version Fecha Autor(es) Notas de revision
1.0 03/09/2014 | Diego F. Cajas R.

Elaborado por: Diego Cajas R.

10.2.2. RESUMEN EJECUTIVO DEL PROYECTO

Con la creciente demanda inmobiliaria en el Ecuador y en especial en la ciudad
de Quito, el proyecto Vicenza se presenta como una alternativa moderna de

casas en el sector de Calderodn.

EL proyecto cuenta con 17 casas, amplias areas verdes comunales, todos los
servicios y esta en una excelente ubicacion cerca de todos los servicios basicos

necesarios.

El proyecto Vicenza se implanta en un lote de 2.000 m2. Segun el IRM el COS
PB es de 35%, COS Total es de105%, y la altura maxima es de 3 pisos y 9

metros, con un costo total de terreno de 120.000 usd.
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La rentabilidad del proyecto es del 23% del total de ventas. Es decir 240.000
USD aproximadamente. Este monto es la utilidad antes de impuestos y sera

reinvertido en otros proyectos inmobiliarios.

10.2.3. VISION GENERAL

A través del proyecto Vicenza, Ingerecons se posicionara en el mercado

inmobiliario en el sector de Calderdn.

Ganara la experiencia necesaria para la realizacion de los diferentes proyectos

similares enfocados al mismo mercado.

Con el posicionamiento en el mercado se pretendera incursionar en otros

mercados con otro tipo de productos.

10.2.4. OBJETIVOS DEL PROYECTO

e Através de este proyecto quiero posicionar mi marca dentro del mercado
inmobiliario mediante la aparicion en revistas inmobiliarias, vy
reconocimiento del publico en el mercado a través de encuestas de un
5%.

e Lograr el 23% de utilidad del proyecto sobre las ventas.
e Lograr un 15% de ventas antes de iniciar el periodo de construccién.

e Expandir nuestro mercado y diversificar nuestro campo de trabajo en un

periodo de 3 afos.

e Mediante este proyecto Ingerecons implementara nuevos procesos de
control en la construccién, logrando incrementar su eficiencia en un 20%

de lo actual.

e Cumplir con el tiempo de ventas y precios determinados por el

departamento de ventas al 100%.
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10.2.5. ALCANCE DEL PROYECTO

PLANIFICACION:

*Topografia, Estudio de Suelos, Disefio Arquitecténico, Disefo Estructural, Disefo
Hidrosanitario, Disefo Eléctrico, Presupuesto y Cronograma, Registro y
aprobacién de Planos.

EJECUCION:

*Obras Preliminares, Movimiento de Tierras, Cimentacioén y Estructura,
Mamposterias, Recubrimiento de pisos, Pintura, Instalaciones Hidrosanitarias,
Instalaciones Eléctricas, Carpinteria Madera y Metalica, Obras de urbanizacién.

PROMOCION - VENTAS:

*Marketing y Ventas.
ENTREGAY CIERRE:

*Legalizacién de escrituras, Entregas de casas y Cierre del proyecto.

El alcance de este proyecto incluye y excluye los siguientes elementos:
Dentro del Alcance:

e Gerencia del Proyecto.

Estrategia de financiamiento del proyecto.

e Establecer y controlar los flujos de caja

¢ Entrega de proyecto arquitectonico y de ingenierias.

e Establecer y controlar los cronogramas de Costos y Ventas.
e Establecer una estrategia de 6rdenes de cambio.

e Conformacion de equipo de trabajo.

Fuera del Alcance:

e Urbanizacion del proyecto

e Administraciéon del conjunto luego de 2 meses de haber entregado el

mismo.
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Entregables producidos:

Entregable 1: Acta de constitucidon

Entregable 2: Plan de negocios

Entregable 3: Planos de disefio arquitectdnico y renders

Entregable 4: Planos de ingenierias

Entregable 5: Especificaciones técnicas de construccion

Entregable 6: Descripcién de actividades de los colaboradores
Entregable 7: Cronograma y plan de ventas

Entregable 8: Plantillas para el seguimiento y control del avance de obra.

Entregable 9: Presupuesto y cronograma valorado

Entregables del producto:

Entregable 10: 17 unidades de vivienda (casas)
Entregable 11: Obras de urbanizacion y areas verdes
Entregable 12: Vias y aceras

Entregable 13: 1 salon comunal

10.2.6. ORGANIZACIONES IMPACTADAS O AFECTADAS

Son las areas a la interna de la empresa que se afectan en el desempefio de mi

proyecto.

El impacto de este proyecto en otras organizaciones necesita ser determinado
para asegurar que la gente adecuada y las areas funcionales correspondientes

son involucradas y la comunicacion es dirigida de manera apropiada.
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CUADRO 45 ORGANIZACION DE LA EMPRESA

Organizacién

¢,Como se ve afectada o de qué forma participa en el

proyecto?

Area de Gerencia.

Ente organizador que interviene dentro de las 5 fases del

proyecto.

Empresa de Disefio.

Entidad contratada que participa dentro de la fase de inicio,

planeacion y ejecucion del proyecto.

Area Financiera.

Entidad que participa dentro de la fase de planeacién del

proyecto.

Area de Ventas.

Encargada del area de comercializacion del proyecto.

Area de Construccion.

Entidad encargada para realizar Unicamente la fase de

ejecucion del proyecto.

Municipio de Quito.

Entidad externa encargada de regular y controlar, tanto la
aprobacion, como el fiel cumplimiento de las normas emotivas

para el sector.

Elaborado por: Diego Cajas R.

10.2.7. ESTIMACION DE ESFUERZO DURACION Y COSTOS DEL

PROYECTO

e Costo estimado:

El costo estimado se calcula a través del método Historia Previa/Analogia, que

se base en proyectos similares desarrollados con anterioridad.
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CUADRO 46. COSTOS ESTIMADOS
RESUMEN DE COSTOS
TOTAL DE UNIDADES DE VIVIENDA 17,00
COSTO POR UNIDAD DE VIVIENDA 49.619,71
METROS CUADRADOS POR VIVIENDA 99
COSTO POR M2 DE VIVIENDA 501,21
TOTAL COSTOS 843.535,08

Elaborado por: Diego Cajas R.

e Duracion estimada:

El tiempo estimado de duracion esta medido en horas, son 8 horas laborales por
dia, contemplando que se trabajan 5 dias a la semana durante 4 semanas por

mes.

Las horas estimadas por hombre, seran 2400 basadas en la planificacion del

proyecto.

Se establecera una posible variacion del 10% para desfases en el cronograma.

GRAFICO 48. CRONOGRAMA GENERAL

(00160 DESCRIPCION 1MES IMES IMES AMES 5 MES HMES TMES BMES IMES 10MES | 11MES 12MES 13MES | 14MES | 15MES
INIC0
PLANIFICACION
CONSTRUCCION
PROMOCION Y VENTAS
CIERRE

Elaborado por: Diego Cajas R.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



e Hitos del proyecto

Los Hitos son las actividades y las fechas importantes en el proyecto y que

nos dan la pauta para determinar si estamos acorde con el avance del mismo

y deben ser cumplidos al detalle.

CUADRO 47. HITOS DEL PROYECTO

Hito 1 Firma del acta de constitucion 31/01/2015

Hito 2 Aprobacién del plan de proyecto 15/02/2015

Hito 3 Permisos de F9nstrucaon e inicio de 15/06/2015
la construccién del proyecto

Hito 4 Entrega de planos As Built 01/06/2016

Hito 5 Cierre del proyecto 31/06/2016

Elaborado por: Diego Cajas R.

e Supuestos del proyecto

e Suponemos que existen los fondos necesarios para poder cumplir con los

flujos proyectados.

e Suponemos que existiran los recursos materiales y de personal

suficientes para la ejecucion del proyecto.

e Suponemos que la inflacion se mantendra en el orden del 4,3%

e Suponemos que las metas de ventas se cumpliran al 100%.

e Suponemos que los tramites de aprobacién de planos no tomara mas de

60 dias.

e Suponemos que no tendremos retrasos en la entrega de las viviendas.
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10.2.8. RIESGOS DEL PROYECTO

Como riesgos del proyecto se pueden analizar varios factores externos que

pueden llegar a afectar de una u otra forma al proyecto.

A continuacion cito algunos de ellos:
e Aumento de la inflacién en el sector de la construccion
e Incremento de la competencia en mi segmento de mercado.
e Cambios en las politicas de entrega de créditos.

e Variacién significativa de los costos de los precios por incremento del

costo de materiales.

Es importante plantearse los riesgos para que estos estén presentes y asi estar

prevenidos ante una posible ocurrencia de los mismos.

Estos riesgos tienen un nivel de incidencia Alto, Medio o Bajo.

CUADRO 48 RIESGOS DEL PROYECTO VICENZA

Plan de contingencia

Contratar una péliza de seguros, ademas

1. Catastrofes naturales de estar preparados con planes de
B seguridad industrial

2. Cambio de las politicas crediticias

R ) . M Nuevas estrategias de venta
de las instituciones financieras

Reprogramacion financiera del proyecto y

3. Variacion de costos directos A posible incremento del precio de venta.
(analizar las sensibilidades)

Nuevas estrategias de venta y una

4. Alta competencia del mercado L .
A revision de los precios de venta.

5. lliquidez M Busqueda de Inversionistas

Destinar los recursos humanos
M necesarios para adaptar la planificacion
a las nuevas normativas

6. Cambios en las normativas de la
construccion.

Elaborado por: Diego Cajas R.
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10.2.9. ENFOQUE DEL PROYECTO

En este proyecto pienso llegar a unas ventas iniciales de un 15% previo al inicio

de la construccion del mismo.

Espero llegar al punto de equilibrio a los seis meses una vez que meses atras

haya quedado lista la casa modelo.

El terreno sera trabajado en plataformas donde se cimentaran las casas. Luego
de haber culminado la cimentacion se levantara la estructura de hormigdn

armado, las escaleras metalicas y las mamposterias

Las areas comunales tendran las facilidades para los futuros propietarios.

10.2.10. ORGANIZACION DEL PROYECTO

Una estructura organizacional apropiada es esencial para alcanzar el éxito. La

siguiente lista muestra la organizacion propuesta para el proyecto:

ROL RESPONSABLE
Patrocinador Ejecutivo Ing. Héctor V. Cajas N.
Director de Proyecto Ing. Diego Cajas R.
Miembros del comité de direccion Ing. Héctor V. Cajas N.

Ing. Diego Cajas R.
Ing. Vicente Cajas R:

Director del Proyecto Ing. Diego Cajas R.
Cliente
Consejeros del Proyecto Ing. Vicente Cajas R.

Arqg. Bernardo Bustamante
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10.2.11. ORGANIGRAMA

ILUSTRACION 62 ORGANIGRAMA

Junta de Socios

Gerente General

| | Asistente Técnico

i
Gerente de de F e
Gerente de Proyecto Consultoria Inmebiliarios “‘;':.:“::::n
Superintendente de
— Obra
|| Residentes de Obra Contador
|| Asistente Técnico Tastwars
de Obra
|Administrader de Obra . Asistente
Bodeguero |Asistente de Recursos
Maestros de Obra

Elaborado por: Diego Cajas R.
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10.2.12. Aprobaciones

Patrocinador Ejecutivo ~03/09/2014
Diego Cajas

Patrocinador 03/09/2014
Director del Programa ~ 03/09/2014
Cliente ~03/09/2014
Director de Proyecto ~03/09/2014

10.3. PLAN DE GESTION DEL ALCANCE DEL CRONOGRAMA

El cronograma de avance de obra se controlara con la supervisién y seguimiento
del proyecto. En todas las reuniones semanales el avance de obra sera

chequeado y comparado con el cronograma base de inicio

Frecuentemente se hara retroalimentacion de cada subcontratista para mejorar

los tiempos de construccién de cada actividad.

Se utilizaran “checklists” utilizados en proyectos anteriores, para evitar errores
de rutina. Se hara un compromiso de tal manera que se pueda cumplir el

proyecto en la fecha establecida.

Es importante realizar un WBS o EDT (Estructura de Desglose de Trabajo) para

tener una idea clara del alcance del proyecto.

Asi mismo se debera realizar un diccionario de los términos usados en el
proyecto asi como de los trabajos a realizarse con la finalidad de que todos los

involucrados sepan de lo que se habla y manejemos los mismos criterios a fin de
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evitar complicaciones y mal entendidos en la ejecucion de las diferentes etapas

del proyecto.

Finalmente el cronograma realizado en un programa que permita el control del

mismo, es fundamental. Este programa puede ser Project. Con esto se puede

hacer un seguimiento mas preciso del mismo.

1,1
INICIACION

1,1,1
Estudio de
Mercado

1,1,2
Acta de
Constitucion

1,13
Plande
Negocios
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1,2,3 13,3
Disefio Cimentaciones 153
Arquitecténico y Estructura Cierre de
proyecto
1,24 1,34
Disefio Estructural Mamposterias Enlucidos
1,2,5 1,3,5
Disefio Recubrimientos de
Hidrosanitario Pisos
1,2,6 1,3,6
Disefio Eléctrico Recubrimiento
de Paredes
1,2,7
Presupuestoy 13,7
Cronograma Instalaciones
Hidrosanitarias
1,2,8
Registroy aprobacion 1,3,8
de Planos Instalaciones Eléctricas
1,29
Carpinteria Madera
y Metalica
1,2,10
Obras de urbanizacidn
Elaborado por: Diego Cajas R.
VICENZA



CUADRO 49 DICCIONARIO DEL EDT

Proyecto VICENZA :r°ye°t° 1
Director del proyecto Diego Promotor Ing. Héctor V. Cajas N
Cajas R. ’ ’ ’
Fecha 25/09/2014
Cadigo Actividad Descripcion
1.1 INICIACION
1.1.1 Estudio de Mercado Analisis del mercado inmobiliario
1.1.2 Acta de constitucion Acta resumen de los detalles principales del proyecto
1.2 PLANIFICACION
1.2.2 INGENIERIAS
1.2.21 Topografia Trabajos en el terreno
1.2.2.2 Estudio de Suelos Anédlisis de calidad y tipo de suelo
1.2.2.3 Disefio Arquitecténico Arquitectura de las viviendas y urbanizacion
1.224 Disefio Estructural Analisis y disefio de la estructuras de las viviendas
1.2.25 Disefio Hidrosanitario Analisis y disefio de instalaciones hidrosanitarias
1.2.2.6 Disefio Eléctrico Anédlisis y disefio de instalaciones eléctricas
1.2.1 PLAN DEL PROYECTO
1211 Presupuesto y Cronograma Planlflcamon')_/ cronograma de ventas y ejecuciones de los
trabajos. Analisis financiero del proyecto
1.2.1.2 Registro y Aprobacion de Planos Registros municipales e inicio de construccion del proyecto
1.3 EJECUCION
1.3.1 OBRAS PRELIMINARES
1.3.11 Movimiento de tierras Conseguir los niveles deseados para la construccién
1.3.2 ESTRUCTURA
1.3.21 Cimentacion y Estructura Excavaciones, hormigén y acero
1.3.2.2 Mamposteria Albafileria, muros, paredes y divisiones. Incluye enlucidos
1.3.3 ACABADOS
1.3.31 Revestimiento en pisos Recubrimientos y distintos tipos de pisos acorde al area
1.3.3.2 Pintura Dar color a las paredes. Incluye empastado
1.3.3.3 Carpinteria de Madera y Metalica Muebles, puertas, ventanas y pasamanos
1.3.3.4 Instalaciones Hidrosanitarias Tuberias, accesorios hidorsanitarioas
1.3.3.5 Instalaciones Eléctricas Cableado, luminadias, tomas e interruptores eléctricos
1.3.4 OBRAS EXTERIORES
1.3.4.1 Obras de Urbanizaciéon Encespado, parquederos y areas comunales
1.4 PROMOCION . VENTAS
1.4.1 Marketing y publicidad Manejo del mercado y publicidad del proyecto
14.2 Ventas Gestion de ventas incluido manejo de viviendas piloto
1.5 CIERRE
1.5.1 Legalizacién de escrituras Tramites de compra, escrituracion y entrega del bien
159 Entrega de las casas Fllnallzacmn de relaciones con proveedores y colaboradores
sin contrato.
153 Cierre del proyecto Documentz_acmn y entrega del proyecto. Liquidacion final de los
subcontratistas

DIEGO CAJAS R.

Fuente: Guia del PMBOK. Elaborado por: Diego Cajas R.
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ILUSTRACION 64 CRONOGRAMA
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Elaborado por: Diego Cajas R.

10.4. PLAN DE GESTION DEL ALCANCE COSTOS

El plan de gestion de costos es un importante punto para tomar en cuenta. Todos
los cambios que se realicen en el presupuesto general seran autorizados por la

Gerencia del Proyecto y el Patrocinador.

En el caso de 6rdenes de cambio, la autorizacion la realizara la Gerencia del
Proyecto, siempre y cuando el monto no supere los 2000 USD, si el monto es
mayor, la Gerencia del Proyecto procedera a solicitar una autorizaciéon al

Patrocinador.

DIEGO CAJAS R. VICENZA
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CUADRO 50. RESUMEN DE COSTOS

RESUMEN DE COSTOS
TOTAL DE UNIDADES DE VIVIENDA 17,00
COSTO POR UNIDAD DE VIVIENDA 49.619,71
METROS CUADRADOS POR VIVIENDA 99
COSTO POR M2 DE VIVIENDA 501,21

Elaborado por: Diego Cajas R.

10.5. PLAN DE GESTION DEL ALCANCE DE LA CALIDAD

El control de calidad que se llevara a cabo sera en todas las fases del proyecto,

planificacidon, constructiva y de cierre o entrega.

Se realizara en un inicio ensayos de suelos, para la respectiva recomendacion

de disefio de cimentacion en la etapa de disefios y planificacion.

El sistema de construccion utilizado sera el de hormigon armado y estructura
metalica. Los materiales a utilizarse seran de excelente calidad, provenientes de
proveedores certificados en el medio. Los acabados de igual forma tendran altos

estandares de calidad.

Los constructores delegados seran los encargados de aplicar un sistema
constructivo de hormigén armado, que comprendera la utilizacion de acero
estructural fy=4200 kg/cm2 y un hormigén con fc=210 kg/cm2 tanto en muros,
cimentacion, columnas y vigas como para losas de entre pisos. Estos disefios
cumpliran las normas del Codigo Ecuatoriano de la Construccion y ACI

(American Concrete Institute).

Para que se cumplan estas normas se realizaran ensayos de materiales pétreos,
ensayos de hormigodn, ensayos al acero estructural y de refuerzo y todas las
pruebas que sean necesarias para que el control de calidad se constante y

estricto.

Las instalaciones de sanitarias seran armadas con materiales de tuberia PVC y
tuberia de cobre tanto para agua fria como para agua caliente, todos estos

materiales deben cumplir las normas de calidad del INEN.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



CUADRO 51. CONTROL DE CALIDAD

Proyecto VICENZA Proyecto # 1
Director del proyecto Diego Cajas R. Promotor Ing. Héctor V. Cajas N.
Fecha 25/09/2014
ROL RESPONSABILIDADES DE CONTROL DE CALIDAD

Supervizar periédicamente el cumplimiento de las tareas deacuerdo a lo estipulado en

Director de Proyecto L .
las especificaciones y detalles constructivos

Patrocinador Exigir informes de calidad de los trabajos y materiales ocupados

Miembros del comité de

. L Exigir informes de calidad de los trabajos y materiales ocupados
direccion

Verificar que las obras estén acordes con los planos entregados en la face de

Consejeros del Proyecto e L
planificacion y disefio

Realizar ensayos a los diferentes materiales usados en la obra a fin de garantizar la

Constructor calidad de los mismos y que estos cumplan con los parametros establecidos en las
especificaciones.
) Verificar que la mano de obra sea la idénea y que cumpla con los buenos precesos de
Residente de obra construccion. Asi mismo verificar que Iso subcontratistas entreguen trabajos bien

hechos.
Fuente: Guia del PMBOK. Elaborado por: Diego Cajas R. y Moisés Granizo

10.6. PLAN DE GESTION DEL ALCANCE DE PERSONAL

El proceso de contratacidn estara a cargo del encargado de Recursos Humanos.
Se realizaran las pruebas necesarias para la admisién del personal que se

necesite.

Su horario de trabajo sera el estipulado por la ley, es decir 40 horas semanales,
en caso de trabajar horas extras, estas seran pagadas como tales de acuerdo a

lo que dispone el cédigo de trabajo.

Se procedera a entrenar al personal y luego se hara un seguimiento del

rendimiento de cada uno de las personas que conforman el equipo de trabajo.

Se estableceran recompensas por el cumplimiento de metas programadas con
antelacion en el proyecto. Se proveera de todos los equipos y herramientas de
trabajo, que brinden la seguridad del personal, siendo este punto el mas

importante.

Se aplicara una matriz RECI para poder asignar tareas a los diferentes

involucrados en los diferentes procesos o etapas del proyecto.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



Con esto se sabra qué rol cumple en el proceso: R = Responsable, E =

Encargado, C = Consulta e | = Informa.

En la siguiente tabla se llenara la informacion de acuerdo a las actividades a

realizar y el personal a ocupar. (En rojo esta un ejemplo).

CUADRO 52. CONTROL DE RECURSOS HUMANOS Y PERSONAL

Proyecto VICENZA Proyecto # 1
. Diego Ing. Héctor
Director del proyecto Cgas Promotor V. Cajas N.
Fecha 25/09/2014
Responsable Encargado Consulta Informa
FASE ACTIVIDAD Persona 1 Persona 2 | Persona 3
INICIACION Estudio de mercado R E |
Acta de Constitucion C R |
PLANIFICACION INGENIERIAS
Topografia C E

Estudio de Suelos

Disefio Arquitecténico

Disefio Estructural

Disefio Hidrosanitario

Disefio Eléctrico
PLAN DE PROYECTO

Presupuesto y Cronograma
Registro y aprobacioén de
Planos

EJECUCION OBRAS PRELIMINARES

Movimiento de Tierras
ESTRUCTURA

Cimentacién y Estructura

Mamposterias
ACABADOS

Recubrimeinto de pisos

Pintura

Carpinteria Madera y Metalica

Instalaciones Hidrosanitarias

Instalaciones Eléctricas
EXTERIORES

Obras de Urbanizacion
PROMOCION- VENTAS | Marketing

Ventas
ENTREGA Y CIERRE Legalizacién de escrituras

Entregas de casas

Cierre del proyecto
Fuente: Guia del PMBOK. Elaborado por: Diego Cajas R. y Moisés Granizo
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10.7. PLAN DE GESTION DE LAS COMUNICACIONES.

Se estandarizara el sistema de comunicaciéon entre los interesados, es decir se

creara formatos para requisiciones, 6rdenes de trabajo e informes.

Se estandarizara formatos contenidos y nivel de detalle en las informaciones

circulantes.

Existira responsables en cada comunicacion formal circulante, ademas firma de

aceptacion y recibo de la misma.
Existira frecuencia establecida en la comunicacion, para este caso sera semanal.

Existira una identificacion de escalas (cadena de mando) para resolucion de

polémicas.

Existira un glosario comun de terminologia a emplearse, especialmente en el

proceso constructivo.

El siguiente cuadro indica el manejo que se debe dar y quienes deben recibir la

informacion.

CUADRO 53. CUADRO DE COMUNICACIONES

Proyec | VICEN | Proyec 1
to ZA to #
Diego . .
Director del proyecto Cajgs Promotor Ing. Hectﬁr V. Cajas
R. .
Fecha 25/09/2014
MEDI
PROCESO COMUNICADOR RECEPTOR o
Gerente de
Estudio de mercado proyecto Patrocinador Internet
Gerente de
Acta de Constitucion proyecto Patrocinador Reunion
INGENIERIAS
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Topografia proyecto trabajo reuniones
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Estudio de Suelos proyecto trabajo reuniones
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Disefio Arquitecténico proyecto trabajo reuniones
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Disefio Estructural proyecto trabajo reuniones
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Disefio Hidrosanitario proyecto trabajo reuniones

DIEGO CAJAS R. VICENZA
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Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Disefio Eléctrico proyecto trabajo reuniones
PLAN DE PROYECTO
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Presupuesto y Cronograma proyecto trabajo reuniones
Registro y aprobacion de Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Planos proyecto trabajo reuniones
OBRAS PRELIMINARES
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Movimiento de Tierras proyecto trabajo reuniones
ESTRUCTURA
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Cimentacién y Estructura proyecto trabajo reuniones
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Mamposterias proyecto trabajo reuniones
ACABADOS
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Recubrimeinto de pisos proyecto trabajo reuniones
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Pintura proyecto trabajo reuniones
Carpinteria Madera y Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Metalica proyecto trabajo reuniones
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Instalaciones Hidrosanitarias | proyecto trabajo reuniones
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Instalaciones Eléctricas proyecto trabajo reuniones
EXTERIORES
Gerente de Patrocinador y Equipo de Internet,
Obras de Urbanizacion proyecto trabajo reuniones
Gerente de Internet,
Marketing proyecto Patrocinador reuniones
Gerente de Internet,
Ventas proyecto Patrocinador reuniones
Gerente de Internet,
Legalizacién de escrituras proyecto Patrocinador reuniones
Gerente de Internet,
Entregas de casas proyecto Patrocinador reuniones
Gerente de
Cierre del proyecto proyecto Patrocinador Reunién

Fuente: Guia del PMBOK. Elaborado por: Diego Cajas R. y Moisés Granizo

10.8. PLAN DE GESTION DE RIESGOS

La metodologia a utilizarse sera la de escalada, puesto que se solventara cada
riesgo de manera ordenada de acuerdo a niveles de responsabilidad a lo cual se
respondera usando las herramientas disponibles por el responsable, el mismo

que dara informacion de las actividades realizadas a su superior inmediato.

Dentro de las responsabilidades, se define como encargado de atender un
determinado riesgo al superior inmediato, el mismo que tendra como equipo de
apoyo en la gestidon de riesgo al resto de personal a su cargo y bajo su

responsabilidad.

Los costos necesarios para la gestion de riesgos estan ya determinados en una

partida incluida en la base-line, del proyecto.
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Se definié una periodicidad semanal para los procesos de gestion de riesgos,

incluidos en el cronograma del proyecto.

Se debe emplear una matriz de control de riesgos en el que identifique el grado

de influencia del riesgo en cada una de las actividades.

CUADRO 54. MATRIZ DE RIESGOS

Proyecto VICENZA | Proyecto # 1

Ing.
Héctor

Director del proyecto Diego Cajas R. Promotor V. Cajas

| Fecha | 25/09/2014

PROCESO RIESGO ALTO RIESGO MEDIO | RIESGO BAJO

Estudio de mercado X

Acta de Constitucion X
INGENIERIAS
Topografia

Estudio de Suelos

Disefio Arquitecténico

Disefo Estructural

Disefio Hidrosanitario

XX X X |IX (X

Disefio Eléctrico
PLAN DE PROYECTO

Presupuesto y Cronograma X

Registro y aprobacién de Planos X
OBRAS PRELIMINARES
Movimiento de Tierras X
ESTRUCTURA

Cimentacion y Estructura X

x

Mamposterias
ACABADOS

Recubrimeinto de pisos

Pintura

Carpinteria Madera y Metélica

Instalaciones Hidrosanitarias

XX X | X X

Instalaciones Eléctricas
EXTERIORES

Obras de Urbanizacion X
Marketing X
Ventas X
Legalizacion de escrituras X

Entregas de casas X

Cierre del proyecto X
Fuente: Guia del PMBOK. Elaborado por: Diego Cajas R. y Moisés Granizo
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10.9. PLAN DE GESTION DE ADQUISICIONES

El tipo de contrato utilizado es directo con el contratado de manera que se lo

legalizara en las siguientes 24 horas luego de celebrar el mismo.

Siempre existiran criterios de aceptacion y evaluacion por parte del responsable

de la adquisicion.

Los documentos de requisicion y adquisicion seran estandarizados de acuerdo

a las necesidades de la empresa.

La gestion se la realizara a multiples proveedores, con el fin de localizar una

mejor oferta.
Luego de realizar la adquisicion se redactaran informes de rendimiento.

El manejo de adelantos o anticipos de compras se realizara en coordinacion con

el departamento financiero y legal de la empresa.

La determinacion de fechas para cada contrato establecera también

penalizaciones por demora en el cumplimiento de las mismas.

Se identificara a los proveedores con mejor record de cumplimiento.

Se medira la gestion y la evaluacion de los proveedores

CUADRO 55. MATRIZ DE ADQUISICIONES

Proyecto VICENZA Proyecto # 1
Director del proyecto Diego Cajas R. Promotor Ing. Héctor V. Cajas N.
Fecha 25/09/2014
PROCESO CONTACTO PROVEEDOR TIPO CONTRATO RESPONSABLE
Prestacion de
Estudio de mercado Base de datos Varios servicios Gerente de proyecto
Prestacion de
Acta de Constitucion Base de datos Gerente de proyecto servicios Gerente de proyecto
Prestacion de
Disefio de Ingenierfiias Base de datos Tecnicos servicios Gerente de proyecto
Prestacion de
Plan de Proyecto Base de datos Gerente de proyecto servicios Gerente de proyecto
Obras preliminares Base de datos Contratista Precios Unitarios Gerente de proyecto
Estructura y Mamposteria Base de datos Contratista Precios Unitarios Gerente de proyecto
Acabados Base de datos Contratista Precios Unitarios Gerente de proyecto
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Prestacion de

Marketing Base de datos Varios servicios Gerente de proyecto

Prestacion de

Prestacion de

Legalizacién de escrituras Base de datos Varios servicios Gerente de proyecto

Prestacion de

Entregas de casas Base de datos Varios servicios Gerente de proyecto

Prestacion de

Cierre del proyecto Base de datos Varios servicios Gerente de proyecto

Fuente: Guia del PMBOK. Elaborado por: Diego Cajas R y Moisés Granizo

10.10. CONCLUSIONES

En este capitulo se analizé todos los aspectos relacionados a la Gerencia
del Proyecto y los aspectos que este debe analizar para la eficaz
ejecucion del proyecto.

Es importante contar con un Acta de Constitucion en donde se deje en
claro todos los aspectos importantes del proyecto y asi el Gerente de
Proyecto tenga una base técnica documentada para poder realizar su
trabajo.

El alcance del proyecto nos delimita las funciones a realizar y sobre todo
deja en claro hasta donde debemos llegar con nuestro trabajo como
Gerentes de Proyecto.

Debemos trabajar con plantillas y matrices que nos permitan tener un
mayor control de los diferentes aspectos o pasos que debemos controlar
y manejar como Gerentes de Proyecto.

Debemos estar conscientes de los roles que desempenian nuestros
colaboradores y asi poder controlar sus funciones o delegarles
actividades dentro del proyecto.

Mientras mayor conocimiento, control y empoderamiento del proyecto
tengamos, mayor sera la ganancia.

Debemos tener muy en claro los posibles riesgos a los que esté sujeto el
proyecto para que cuando alguno de estos eventos ocurra, sepamos
como manejar la situacion.

Tal vez lo mas importante en un proyecto sea la clara comunicacion que
se tenga con los involucrados en el proyecto. Es evidente que no todos

los involucrados deben tener toda la informacion del proyecto, pero como
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Gerentes del mismo, debemos mantener a todos los involucrados bien
informados.

e Las adquisiciones deben ser realizadas por los encargados de acuerdo a
las politicas dictadas para el efecto. Las compras mayores deben ser
realizadas directamente por el Gerente de Proyecto.

e La contratacién de los constructores y contratistas, asi como de los
proveedores, debe tener todo el sustento legal y dejar muy en claro los
trabajos que van a realizar y el tipo de material que debe ser provisto en
el proyecto.

e Ser organizado y meticuloso en los detalles hara que lleguemos a tener

éxito en nuestra funcion de Gerente de Proyecto.

DIEGO CAJAS R. VICENZA



PROYECTO VICENZA

CAPITULO 11. CONCLUSIONES

DIEGO CAJAS R. VICENZA



11.

212

CONCLUSIONES

El proyecto Vicenza es un proyecto inmobiliario viable debido a las
multiples ventajas que este ofrece no solo a los clientes o compradores
sino también a los promotores del mismo ya que las ganancias estan
dentro de los porcentajes aceptados para el mercado.

El gobierno nacional ha lanzado varias ventajas de endeudamiento para
personas que desean adquirir viviendas y mucho mas si es por primera
vez.

EL IESS a través de su banco (BIESS), ha sido uno de los principales
agentes de financiamiento para la adquisicion de inmuebles gracias a sus
bajas tasas de endeudamiento y amplios plazos de pago. Esto ha hecho
que todo aquel trabajador que se encuentre afiliado al IESS pueda
acceder a estos préstamos.

El proyecto Vicenza se encuentra localizado en Calderdn al nor-este de la
ciudad de Quito. En la parroquia de Calderdn se han venido desarrollando
en la ultima década un sin numero de proyectos inmobiliarios que la han
convertido en uno de los principales focos de desarrollo inmobiliario de la

ciudad.

El segmento que habita en esta parroquia es un segmento medio. Sin

embargo hay ciertas zonas donde se puede encontrar un segmento medio
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/ medio — bajo. Asi mismo se puede encontrar varias zonas de esta
parroquia destinadas al sector industrial.

e Por los estudios realizados por empresas competentes en el analisis del
mercado inmobiliario, el segmento medio esta en capacidad de adquirir
una vivienda del valor del proyecto Vicenza, es decir $ 66.000,00.

e El ingreso promedio para una familia que encaje en el segmento medio
varia entre los 1.500 USD vy los 2.500 USD. Por lo que pagar cuotas de
aproximadamente 800 USD es viable.

e Su composicion familiar tipica es de una pareja joven econdmicamente
activa con un par de nifios pequefios y que buscan muy posiblemente su
primera vivienda con las caracteristicas de las casas del conjunto Vicenza,
es decir alrededor de 100 m2 de area, tres dormitorios, sala, comedor,
cocina y un patio privado. La casa debe contar con un parqueadero y el
conjunto con areas verdes comunales y que este sea seguro.

e El proyecto esta conformado por dos tipos de casas en dos bloques, y
estas casas, en esencia solo cambian en cuanto a la ubicacion de su
parqueadero. El un tipo tiene el parqueadero en el interior del conjunto y
el otro en la parte exterior. En total son 17 casas en el conjunto.

e Los dos tipos de casas tienen la misma area de 99,00 m2 y cuentan con
un dormitorio principal, dos dormitorios secundarios, dos y medio bafos,

cocina, sala y comedor.

e En un estudio preliminar se logré determinar que la utilidad esperada del

Proyecto oscilaria entre el 15% y el 20%. Sin embargo en un analisis mas

técnico, se determind que la utilidad seria del 13%.
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PRELIMINAR COSTO DE CONSTRUCCION

COSTO AREAS COMUNALES S 96.061
COSTO DIRECTO / m2 S 367
INDICE COSTO INDIRECTO 1,2
COSTO TOTAL DE CONSTRUCCION S 834.612
MARGEN DE CONSTRUCCION
MARGEN OPERACIONAL S 283.388
MARGEN OPERACIONAL % 25%
VALOR DEL TERRENO S 134.160
%UTILIDAD ESPERADA 20%
UTILIDAD ESPERADA S 223.600
UTILIDAD REAL S 149.228

UTILIDAD REAL %

13%

Elaborado por: Diego Cajas R.
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e Una vez que el plan de negocios se fue desarrollando y a la par de que el

proyecto iba tomando los resultados nos daban que el costo por metro

cuadrado, tomando en cuenta los trabajos exteriores que se deben

realizar en el conjunto es de 500 USD, con un costo por vivienda de
49.600 USD. En total el proyecto tiene un costo de 845.000 USD.

e Las ventas estan estructuradas de la siguiente manera:

PRECIO POR UNIDAD DE VIVIENDA: ‘ $ 66.330

ESTRUCTURA DE INGRESOS

ENTRADA: | $ 3.317 5%
TOTAL HASTA LAENTREGA: | § 19.899 30%
PAGO CONTRAENTREGA: | § 43.115 65%

Elaborado por: Diego Cajas R.

¢ Realizando un flujo con estos datos, se determind que la Utilidad Antes

de Impuestos es de 286.000 USD, es decir que la UAI anualizada es del

27%.

e Se determind un precio de venta de 670 USD por metro cuadrado. Del

analisis se obtuvo que el precio promedio de venta en la zona es de 667,

por lo que encajamos muy bien en los precios del mercado.

DIEGO CAJAS R.

VICENZA



El VAN es positivo y es de 165.973 USD, y la TIR es del 6% mensual,

[}
siendo mas alto que nuestra tasa de rendimiento de 1,67% mensual. Esto
demuestra que el proyecto es viable.
FLUJO DE FONDOS SIN APALANCAMIENTO
PREVENTA CONSTRUNCCION ENTREGAS
1 | 2 3 4 5 6 | 17 | &8 | o 10 11 2 | 1B | u 5 | 6 | w
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Tasa de rendimiento 1,67% mensud 2 % anual
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VAN $165973 EI VAN gs mayora 0
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s31| -06.36] 301361 30075 LGBl 00997 45706, 276001
INVERSION MAXIMA REQUERIDA

En nuestro analisis de variaciones mediante las simulaciones de
escenarios, se determind que los costos no pueden incrementarse en mas
de un 29% vy los precios no podran bajar en un 17%.

Sin embargo lo que mas podria afectar al proyecto es la variacidén en una
disminucién de los precios de venta en un 10%, combinado con un
incremento de los costos en un 25%.

En cuanto al incremento de meses de ejecucion total del proyecto, estos
no afectan, es mas se podria expandir hasta en 5 meses el tiempo de
duracién del proyecto, que el mismo aun seria viable.

Tras este breve resumen, podemos concluir que el proyecto es viable, con
un VAN positivo de $ 165.973 y una TIR de 6% mensual.

El sector donde se construira el Conjunto Habitacional Vicenza esta en
constante crecimiento y es muy apetecido por el segmento medio.

El disefio arquitectonico es muy moderno y diferente a lo que comunmente

se construye en la zona.
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13. ANEXOS

ANEXO 1. TABLA DE PRECIOS Y CANTIDADES. C.D.

TABLA DE CANTIDADES Y PRECIOS. COSTO DIRECTO
% TOTALCD + | TOTALCD 17 COSTO POR
cODIGO DESCRIPCION u CANTIDAD |P.UNITARIO|  TOTAL % CD EXTERIORES CAsAS ACTIVIDADES

1| TRABAJOS PRELIMINARES 305,52 5193,84]
1,1|EXCAVACION A MANO CIMIENTOS Y PLINTOS m3 9,00 5,50 49,50) 0,17% 0,14% 841,50
1,2|ENCHAMBADO m2 21,00 2,82 59,22 0,20% 0,17%) 1.006,74
1,3[DESALOIO m3 16,00 12,30 196,80) 0,68% 0,58%) 3.345,60

2|ESTRUCTURA 9.664,26 164.292,47]
2,1|HORMIGON SIMPLE REPLANTILLO fc=140KG/CM2 m3 0,70 104,59 73,21 0,25% 0,21%) 1.244,62
2,2|HORMIGON CICLOPEO 40% PIEDRA (140 KG/CM2) m3 4,00 80,00 320,00 1,10%) 0,94%) 5.440,00
2,3|HORMIGON SIMPLE PLINTOS fc=210 KG/CM2 m3 2,00 105,00 210,00 0,72% 0,61%) 3.570,00
2,4{|HORMIGON SIMPLE CADENAS INCL. ENCOFRADO fc=210 KG/CM2 m3 1,80 118,50 213,30 0,73% 0,62%) 3.626,10
2,5|CONTRAPISO HORMIGON SIMPLE FC=210KG/CM2 - INCL. PIEDRA BOLA m3 4,90 130,00 637,00 2,19%) 1,86% 10.829,00
2,6|HORMIGON SIMPLE COLUMNAS INCL. ENCOFRADO fc=210 KG/CM2 m3 5,00 118,25 591,25 2,03%| 1,73% 10.051,25]
z,;l HORMIGON SIMPLE LOSA SUPERIOR INCL. ENCOFRADO fc=210 KG/CM2 m3 18,80 125,00 2.350,00) 8,07% 6,87%) 39.950,00
2,8[BLOQUE ALIVIANADO LOSA 40X20X15 CM (PROVISION/TIMBRADO) u 750,00 0,57 427,50 1,47%) 1,25% 7.267,50
2,9| ACERO REFUERZO fy=4200 kg/cm2 (SUMINISTRO, CORTE Y COLOCADO) kg 1.600,00 145 2.320,00) 7,96%| 6,78%) 39.440,00
2,1|MALLA ELECTROSOLDADA 5.10 m2 160,00 370 592,00 2,03%| 1,73% 10.064,00
2,11|HORMIGON SIMPLE fc=210kg/cm2 MUROS m3 2,00 125,00 250,00 0,86% 0,73%) 4.250,00)
2,12|ESTRUCTURA METALICA (GRADAS. INC.LY. PASAMANOS) kg 700,00 2,40 1.680,00 5,77%) 4,91% 28.560,00

3|MAMPOSTERIA 4.962,11] 84.355,87)
3,1{ MAMPOSTERIA BLOQUE 10 cm m2 56,00 7,80 436,80 1,50%) 1,28% 7.425,60
3,2| MAMPOSTERIA BLOQUE 15 cm m2 82,00 8,90 729,80 2,51%) 2,13%) 12.406,60
3,3[ENLUCIDO HORIZONTAL LISO m2 88,00 735 646,80 2,22%| 1,89%) 10.995,60)
3,4[ENLUCIDO FAJAS m 65,00 231 150,15) 0,52%| 0,44%) 2.552,55
3,5|ENLUCIDO VERTICAL INTERIOR m2 129,50 5,80 751,10 2,58%| 2,20%) 12.768,70)
3,6|ENLUCIDO VERTICAL EXTERIOR m2 124,80 6,20 773,76 2,66%) 2,26%) 13.153,92
3,7|MASILLADO Y ALISADO m2 100,00 4,75 475,00 1,63%) 1,39% 8.075,00)
3,8[CERAMICA PARED (INCLUYE INSTALACION Y EMPORADO) m2 48,00 15,15 727,20 2,50%) 2,13%) 12.362,40
3,9-| CERAMICA PISOS m2 13,80 17,50 241,50 0,83% 0,71%) 4.105,50)
3,1{CAJA DE REVISION 0.60x0.60m (DE LADRILLOS)TAPA H.A. u 1,00 30,00 30,00 0,10% 0,09% 510,00

4] INSTALACIONES ELECTRICAS 1003,38 17057,46
4,1{ILUMINACION CABLE SOLIDO N 12 CONDUIT EMT 1/2" pto 13,00 23,95 311,35 1,07%| 0,91%) 5.292,95
4,2| TOMACORRIENTE DOBLE 2N210 T.CONDUIT EMT. 1/2" pto 18,00 25,15 452,70 1,55%) 1,32% 7.695,90
4,3|TOMACORRIENTE 220V (PROVISION Y MONTAJE) pto 1,00 47,67 47,67, 0,16% 0,14% 810,39
4,4| TABLERO YBREAKERS 6-12 PTS- INCLUYE INSTALACION u 1,00 45,48 45,48 0,16% 0,13%) 773,1#
4,5[SALIDA TELEFONICA pto 3,00 12,06 36,18 0,12% 0,11%) 615,06
4,6{PUNTO DE TIMBRE INCLUYE TIMBRE , PULSADOR, CABLE Y ACC.(PROVISION Y MO u 1,00 110,00 110,00 0,38% 0,32%) 1.870,00

5|INSTALACIONES A. POTABLE Y A. SERVIDAS 1429,84 24307,28)
5,1|PUNTO DE AGUA POTABLE 1/2" (PROVISION E INSTALACION ) pto 14,00 16,35 228,90 0,79% 0,67% 3.891,30
5,2| DESAGUE PVC 110MM pto 4,00 26,17 104,68 0,36% 0,31%) 1.779,56
5,3| DESAGUE PVC 75MM pto 4,00 23,39 93,56 0,32% 0,27% 1.590,52
5,4| DESAGUE PVC 50MM pto 12,00 19,75 237,00 0,81% 0,69%) 4.029,00)
5,5[ TUBERIA PVC ROSCABLE 1/2" (PROVISION E INSTALACION) m 80,00 4,55 364,00 1,25%| 1,06% 6.188,00
5,6/ TUBERIA PVC 110MM DESAGUE (MAT/TRAN/INST9 m 65,00 6,18 401,70 1,38%| 1,17% 6.828,90

6| PIEZAS SANITARIAS 776,40 13.198,80)
6,1{INODORO PRIMERA CALIDAD (PROVISION Y MONTAJE) u 3,00 85,00 255,00 0,88% 0,75%) 4.335,00)
6,2[LAVAMANOS DE PARED ( CON MEZCLADORA) u 3,00 80,00 240,00 0,82% 0,70% 4.080,00)
6,3|FREGADERO ACERO INOXIDABLE 1 POZO (PROVISION Y MONTAJE ) u 1,00 105,00 105,00 0,36% 0,31%) 1.785,00
6,4REJILLA PISO ALUMINIO 02" (INCL. INSTALACION) u 8,00 13,55 108,40) 0,37% 0,32%) 1.842,80
6,5{DUCHA SENCILLA CROMADA COMPLETA - INCL. MEZCLADORA Y GRIFERIA u 2,00 34,00 68,00 0,23% 0,20% 1.156,00

7| PUERTAS Y VENTANAS 3.418,64] 58.116,87]
7,1{PUERTA TAMBORA LACADA CON MARCO Y TAPAMARCO ( INCL. INSTALACION) m2 12,39 93,28 1.155,74 3,97%) 3,38%) 19.647,57,
7,2|CERRADURA LLAVE - SEGURO ( INCLUYE INSTALACION ) u 3,00 31,96 95,88 0,33% 0,28%) 1.629,96
7,3|CERRADURA LLAVE - LLAVE (INCLUYE INSTALACION ) u 4,00 36,98 147,92] 0,51% 0,43%) 2.514,64
7,4|PUERTA DE ALUMINIO Y VIDRIO m2 1,64 65,00 106,60 0,37% 0,31%) 1.812,20
7,5|VENTANA CORREDIZA ALUMINIO - VIDRIO CLARO (INCLUYE INSTALACION) m2 42,50) 45,00 1.912,50 6,57%) 5,59%) 32.512,50)

8|RECUBRIMIENTOS 29,62 65.103,58]
8,1|ESTUCADO DE PAREDES ( EMPASTE SIKATOP O SIMILAR) m2 410,00 2,15 881,50 3,03% 2,58%) 14.985,50)
8,2|PINTURA CAUCHO INTERIOR m2 240,00 2,28 547,20 1,88%) 1,60% 9.302,40)
8,3[PINTURA CAUCHO EXTERIOR m2 145,00 2,28 330,60 1,13%| 0,97% 5.620,20
8,4|BARREDERA DE LAUREL/MDF ( INCLUYE INSTALACION, LACADO/ PINTADO m 77,91 2,86 222,82 0,76% 0,65%) 3.787,98
8,5{PISO MADERA FLOTANTE m2 50,00 19,80 990,00 3,40%) 2,90%) 16.830,00
8,6|ALFONBRA NACIONAL ( INCLUYE INSTALACION) m2 49,00 17,50 857,50 2,94%) 2,51%) 14.577,50

9| MUEBLES 3.738,24] 63.550,08
9,1{CLOSET ( INCLUYE INSTALACION Y LACADA) m2 20,00 145,00 2.900,00) 9,96% 8,48%) 49.300,00
9,2| MUEBLE DE COCINA ALTO m 2,48 108,00 267,84 0,92% 0,78%) 4.553,28]
9,3| MUEBLE DE COCINA BAJO INCLUYE MESON POSFORMADO m 4,96 115,00 570,40 1,96%) 1,67% 9.696,80)

29.128,01 100,00% 85,18%) 495.176,25] 495.176,25|

6 % CD EXTERIORES o/ roraLcp +
cODIGO DESCRIPCION u CANTIDAD |P.UNITARIO|  TOTAL ExTERIORES | PRORATEADOS | "0 o ks
POR CASA
10|RUBROS GENERALES - EXTERIORES

10,1|CERRAMIENTO DE BLOQUE REVOCADO Y PINTADO h=2.6m m 170,00 105,00 17.850,00) 20,72%| 1.050,00 3,07%
10,2| DESBROCE Y LINPIEZA m2 2.000,00) 0,55 1.100,00 1,28%) 64,71 0,19%
10,3|REPLANTEO Y NIVELACION DE ESTRUCTURAS m2 2.000,00) 1,15 2.300,00) 2,67%) 135,29 0,40%
10,4|RELLENO COMPACTADO (MATERIAL DE EXCAVACION ) m3 150,00 3,68 552,00 0,64% 32,47 0,09%
10,5| MOVIMIENTO TIERRA AMAQUINA / CONFORMACION DE PLATAFORMAS m3 210,00 6,79 1.425,90 1,66%) 0,25%
10,6]PUERTA ACCESO PRICIPAL u 1,00 520,00 520,00 0,60% 0,09%
10,7|SISTEMA AGUA POTABLE E INCENDIOS INCLUYE CISTERNA GLB 1,00] 18.000,00[  18.000,00 20,89%| 3,10%
10,8|SISTEMA ELECTRICO EXTERIOR / ACOMETIDA Y TABLEROS GENERALES GLB 1,00  6.500,00 6.500,00) 7,54% 1,12%
10,9|SISTEMA DE INTERCOMUNICADORES GLB 1,00 4.800,00 4.800,00) 5,57%) 0,83%
10,1|SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS CAJAS Y TUBERIA / EXTERIOR GLB 1,00  7.100,00 7.100,00) 8,24% 1,22%
10,11[CASA COMUNAL Y CASETA DE GUARDIA GLB 1,00] 12.800,00]  12.800,00 14,86% 2,20%
10,12[JUEGOS INFANTILES GLB 1,00 700,00 700,00 0,81% 0,12%
10,13|BORDILLOS Y VEREDAS m 45,00 64,50 2.902,50) 3,37%| 0,50%
10,14{ADOQUINADO m2 280,00 21,00 5.880,00) 6,83%) 1,01%|
10,15|ENCHAMBADO m2 550,00 2,82 1.551,00 1,80%| 0,27%
10,16|ESTUCADO Y PINTURA EXTERIOR m2 400,00 4,80 1.920,00 2,23%) 0,33%
10,17|SIEMBRA DE ARBOLES u 20,00 12,51 250,20 0,29% 0,04%
86.151,60 100% 5.067,74] 14,82%
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ANEXO 2. CRONOGRAMA VALORADO C.D.

c6piG0 DESCRIPCION | u | TOTAL € | %o [ 1mes | 2 MEs | 3MES | amEs | 5 MES | 6MES | 7MEs | 8MES | 9MmEs | 10MES | 11MES | 125
1 TRABAJOS PRELIMINARES
1,1 EXCAVACION A MANO CIMIENTOS Y PLINTOS m3 841,50 0,17%) 841,50
1,2 ENCHAMBADO m2 1.006,74 0,20%] 1.006,74)
1,3 DESALOJO m3 3.345,60 0,68%) 669,12 669,12 669,12 669,12 669,12}
2 ESTRUCTURA
2,1 HORMIGON SIMPLE REPLANTILLO fc=140KG/CM2 m3 1.244,62 0,25%] 622,31 622,31
2,2 HORMIGON CICLOPEO 40% PIEDRA (140 KG/CM2) m3 540000 1104 181333 181333 181333
2,3 HORMIGON SIMPLE PLINTOS fc=210 KG/CM2 m3 3.570,00 0,72%] 1.785,00 1.785,00
2,4 HORMIGON SIMPLE CADENAS INCL. ENCOFRADO fc=210 KG/CM2 m3 3.626,10 0,73%) 1.813,05 1.813,05
2,5 CONTRAPISO HORMIGON SIMPLE FC=210KG/CM2 - INCL. PIEDRA BOLA m3 10.829,00 2,19%| 3.609,67 3.609,67 3.609,67
2,6 HORMIGON SIMPLE COLUMNAS INCL. ENCOFRADO fc=210 KG/CM2 m3 10.051,25 2,03%| 3.350,42 3.350,42 3.350,42
2,7 HORMIGON SIMPLE LOSA SUPERIOR INCL. ENCOFRADO fc=210 KG/CM2 m3 39.950,00 8,07%) 9.987,50 9.987,50 9.987,50 9.987,50
2,8 BLOQUE ALIVIANADO LOSA 40X20X15 CM (PROVISION/TIMBRADO) u 7.267,50 1,47%| 1.816,88 1.816,88 1.816,88 1.816,88
2,9/ ACERO REFUERZO fy=4200 kg/cm2 0, CORTE Y COLOCADO) ke 3944000 7.96%] 788800 788300 788800 788800 788,00
2,1 MALLA ELECTROSOLDADA 5.10 m2 10.064,00 2,03%| 2.516,00 2.516,00 2.516,00 2.516,00
2,11 HORMIGON SIMPLE fc=210kg/cri2 MUROS m3 425000 086 425000
2,12 ESTRUCTURA METALICA (GRADAS. INC.LY. PASAMANOS) kg 28.560,00 5,77%| 14.280,00 14.280,00
3 MAMPOSTERIA
3,1 MAMPOSTERIA BLOQUE 10 cm m2 7.425,60 1,50%| 247520 2475,20 247520
3,2 MAMPOSTERIA BLOQUE 15 cm m2 12.406,60 2,51%] 4.135,53 4.135,53 4.135,53
3,3 ENLUCIDO HORIZONTAL SO m | 1099560 2,24 274890 274890 274890 274830
3,4 ENLUCIDO FAIAS m 2.552,55 0,52%] 2.552,55
3,5 ENLUCIDO VERTICAL INTERIOR m2 12.768,70 2,58%| 4.256,23 4.256,23 4.256,23
3,6 ENLUCIDO VERTICAL EXTERIOR m2 13.153,92 2,66%) 4.384,64 4.384,64 4.384,64
3,7 MASILLADO Y ALSADO m2 8.075,00 1,63%| 2.691,67 2.691,67 2.691,67
3,8 CERAMICA PARED (INCLUYE INSTALACION Y EMPORADO) m2 12.362,40 2,50%| 6.181,20 6.181,20
3,9 CERAMICA PISOS m2 4.105,50 0,83%] 2.052,75 2.052,75
3,1 CAJADEREVISION 0.60x0.60m (DE LADRILLOS)TAPA HA. u 510,00 0,10%) 510,00
4 INSTALACIONES ELECTRICAS
4,1 ILUMINACION CABLE SOLIDO N 12 CONDUIT EMT 1/2" pto 5.292,95 1,07%| 756,14 756,14 756,14 756,14 756,14 756,14 756,14]
4,2 TOMACORRIENTE DOBLE 2N°10 T.CONDUIT EMT. 1/2" pto 7.695,90 1,55%| 3.847,95 3.847,95|
4,3 TOMACORRIENTE 220V (PROVISION Y MONTAJE) pto 810,39 0,16%] 810,39}
4,4 TABLERO YBREAKERS 6-12 PTS- INCLUYE INSTALACION u 773,16 0,16%) 386,58 386,58
4,5 SAUDATELEFONICA pto 61506 0,12% 307,53 307,53
4,6 PUNTO DE TIMBRE INCLUYE TIMBRE , PULSADOR, CABLE Y ACC.(PROVISION Y MONTAJE  u 1.870,00 0,38%) 623,33 623,33 623,33
5 INSTALACIONES A. POTABLE Y A. SERVIDAS
5,1 PUNTO DE AGUA POTABLE 1/2" (PROVISION E INSTALACION ) pto 3.891,30 0,79%] 555,90 555,90 555,90 555,90 555,90 555,90 555,90
5,2 DESAGUE PVC 110MM pto 1.779,56 0,36%| 254,22 254,22 254,22 254,22 254,22 254,22 254,22
5,3 DESAGUE PVC 75MM pto 159052 0,329 22722 2122 2722 22122 2122 22122 2122
5,4 DESAGUE PVC 50MM pto 4.029,00 0,81%) 575,57 575,57 575,57 575,57 575,57 575,57 575,57
5,5 TUBERIA PVC ROSCABLE 1/2" (PROVISION E INSTALACION) m 6.188,00 1,25%| 1.237,60 1.237,60 1.237,60 1.237,60 1.237,60
5,6 TUBERIA PVC 110MM DESAGUE (MAT/TRAN/INST9 m 6.828,90 1,38%| 1.365,78 1.365,78 1.365,78 1.365,78 1.365,78
olPEzas
6,1 INODORO PRIMERA CALIDAD (PROVISION Y MONTAJE) u 4.335,00 0,88%] 2.167,50 2.167,50
6,2 LAVAMANOS DE PARED ( CON MEZCLADORA) u 4.080,00 0,82%) 2.040,00 2.040,00
6,3 FREGADERO ACERO INOXIDABLE 1 POZO (PROVISION Y MONTAJE ) u 1.785,00 0,36%] 1.785,00)
6,4 REJILLA PISO ALUMINIO 02" (INCL. INSTALACION) u 1.842,80 0,37%) 921,40 921,40
6,5 DUCHA SENCILLA CROMADA COMPLETA - INCL. MEZCLADORA Y GRIFERIA u 1.156,00 0,23%] 578,00 578,00
7 PUERTAS Y VENTANAS
7,1 PUERTA TAMBORA LACADA CON MARCO Y TAPAMARCO ( INCL. INSTALACION) m2 19.647,57 3,97%| 3.929,51 3.929,51 3.929,51 3.929,51 3.929,51f
7,2 CERRADURA LLAVE - SEGURO ( INCLUYE INSTALACION ) u 1.629,96 0,33%] 325,99 325,99 325,99 325,99 325,99
7,3 CERRADURA LLAVE - LLAVE (INCLUYE INSTALACION ) u 2.514,64 0,51%) 502,93 502,93 502,93 502,93 502,93
7,4 PUERTA DE ALUMINIO Y VIDRIO m2 1.812,20 0,37%] 1.812,20
735 VENTANA CORREDIZA ALUMINIO - VIDRIO CLARO (INCLUYE INSTALACION) m2 32.512,50 6,57%) 6.502,50 6.502,50 6.502,50 6.502,50 6.502,50
8 REC
8,1 ESTUCADO DE PAREDES ( EMPASTE SIKATOP O SIMILAR) m2 14.985,50 3,03%] 3.746,38 3.746,38 3.746,38 3.746,38
8,2 PINTURA CAUCHO INTERIOR m2 9.302,40 1,88%| 2.325,60 2.325,60 2.325,60 2.325,60)
8,3 PINTURA CAUCHO EXTERIOR m2 5.620,20 1,13%| 1.405,05 1.405,05 1.405,05 1.405,05
8,4 BARREDERA DE LAUREL/MDF ( INCLUYE INSTALACION, LACADO/ PINTADO m 3.787,98 0,76%) 3.787,98]
8,5 PISO MADERA FLOTANTE m2 16.830,00 3,40%] 8.415,00 8.415,00
8,6 ALFONBRA NACIONAL ( INCLUYE INSTALACION) m2 14.577,50 2,94%| 7.288,75 7.288,75|
9 MUEBLES
9,1 CLOSET ( INCLUYE INSTALACION Y LACADA) m2 49.300,00 9,96%] 24.650,00 24.650,00
9,2 MUEBLE DE COCINAALTO m 4.553,28 0,92% 2.276,64 2.276,64
9,3 MUEBLE DE COCINA BAJO INCLUYE MESON POSFORMADO m 9.696,80 1,96%| 4.848,40 4.848,40
495.176,25  100,00%|
10 RUBROS GENERALES - EXTERIORES
10,1 CERRAMIENTO DE BLOQUE REVOCADO Y PINTADO h=2.6m m 17.850,00 20,72%] 17.850,00
10,2 DESBROCE Y LINPIEZA m2 1.100,00 1,28%| 1.100,00
10,3 REPLANTEO Y NIVELACION DE ESTRUCTURAS m2 2.300,00 2,67%| 2.300,00
10,4 RELLENO COMPACTADO (MATERIAL DE EXCAVACION ) m3 552,00 0,64%] 552,00
10,5 MOVIMIENTO TIERRA AMAQUINA / CONFORMACION DE PLATAFORMAS m3 1.425,90 1,66%| 712,95 712,95
10,6 PUERTA ACCESO PRICIPAL u 520,00 0,60%] 520,00
10,7 SISTEMA AGUA POTABLE E INCENDIOS INCLUYE CISTERNA GLB 18.000,00 20,89%) 4.500,00 4.500,00 4.500,00 4.500,00
10,8 SISTEMA ELECTRICO EXTERIOR / ACOMETIDA Y TABLEROS GENERALES GLB 6.500,00 7,54%| 1.625,00 1.625,00 1.625,00 1.625,00
10,9 SISTEMA DE INTERCOMUNICADORES 68 480000 5574 120000 120000 120000 120000
10,1 SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS CAJAS Y TUBERIA / EXTERIOR GLB 7.100,00 8,24%) 2.366,67 2.366,67 2.366,67
10,11 CASA COMUNALY CASETA DE GUARDIA GLB 12.800,00 14,86%| 4.266,67 4.266,67 4.266,67
10,12 JUEGOS INFANTILES GLB 700,00 0,81%) 700,00
10,13 BORDILLOS Y VEREDAS m 2.902,50 3,37%] 725,63 725,63 725,63 725,63
10,14 ADOQUINADO m 588000 6834 196000 196000 196000
10,15 ENCHAMBADO m2 1.551,00 1,80%| 1.551,00)
10,16 ESTUCADO Y PINTURA EXTERIOR m 192000 2,239 6000 64000 64000
10,17 SIEMBRA DE ARBOLES u 250,20 0,29%) 250,20)
86.151,60 100%}
[TOTAL CASAS Y EXTERIORES COMUNALES | 581.327,85]
[ ames [ ames T 3wes [ ames [ smes | emes [ 7mes | smes [ omes [ tomes | 1imes [ 12mes |
[AVANCE § MENSUAL 2689381 3271710 4449261 4418329 4207054 6254038 5833479 4507399 4132049 6395972 7856634  41.174,30|
[AVANCE % MENSUAL 463 563 765%  760%  700%  1076%  1003%  75%  741%  1,00%  1351% 7,08
[ACUMULADO MENSUAL 7 2689381 5961091 10410351 14828681 19035735 25289772 31123251 35630650 397.62699 46158671 540.153,06 58132785
[ACUMULADO EN % 4,63% 10,25% 17,91% 25,51% 32,75%  4350% 53,50% 61,29% 68,40% 7940%  9292% 100,00

Elaborado por: Diego Cajas R.
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CUADRO DE VENTAS

UNIDAD Area/m2 Precio m2 CASA Cantidad Precio total Costo/Casa
Casal 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 2 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 3 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa4 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 5 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 6 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa?7 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 8 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 9 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 10 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casall 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 12 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 13 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 14 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 15 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 16 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Casa 17 99,00 670,00 66.330,00 1,00 66.330,00 66.330,00
Total 1.683,00 1.127.610,00 17,00 1.127.610,00 1.127.610,00

Elaborado por: Diego Cajas R

ANEXO 7. CRONOGRAMA DE INGRESOS

DIEGO CAJAS R.

VICENZA




%000} %L %Y %9'lE %E'6e L9 %bT %917 %0'6) %8sl %87l %20} %6'L %8G %'y %5 % 0QYINWNIY %
%000 %682 0T 9 T 9T k4 9T 9 'S x4 9T ST k4 S8 L9t e ek ) TVIONYd %
01922V’ 95808 BESTWS  690°9SC  998'6ZE  €SO'MOE  0vITLT WK WO LpLLV S6LvRL  ZSSLL 48688 LG9 8ISy 89922 6257 0QYINNNIY YO VA
019221} |VSLSTE  BIE6ST  69Y'9BL  £0Z'9C £18'82 £18'82 £18'82 £18'82 198'9¢ 29628 uy'er 65£'92 107¢2 09502 (7918 6eb'S) 6257 TWIOHYd YOTVA
0 ) [
ol
g
14
W
0
062 52 6ev'18 vy Slry Sl Sivy Glyy Sy Sivy 62572} 6
06252} 6eh'18 516 516°¢ 516 516 516 516 516 516 6257 8
06252 6cr' 19 08y°€ 087°€ 08y’ 08y°s 087°€ 08y’ 08¢ 08Y'€ 08¢ 6252} L
062 52} 6cv'19 e %®le e e e e e e e e 62572} 9
062 52 6ev'18 e e e e e e e e e e 625} ]
0622 6ev'18 887 8v87 88 887 887 88 887 887 88T 887 887 6252 1
06252} 6ev'18 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 6252} £
062 52 6ev'18 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 6257 14
0622 6e7'18 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 0197 019 0197 6252 b
) I 9 [} b ¢l 4] 1) 0b 6 8 L 9 ] ¥ 3 14 ) VINIA 30 SIN
SIVLOL 9l-In 9j-unp 9)-kew 9j-udy 9l-1eN 91984 9j-uer §1-09Q Gl-roN 5100 gl-dog g)-Bny shIne gj-unp g)-Rew gl-idy LR

%ve
%LT
019

%C

8¢

‘318YINOD QVaIavINTY
YAYZIYNNY "avINTY
$ 1'vavanLn

‘SVIN3A 30 NQISINOD

%39
%ST
%0}

6eV'18
€2e1E
6252}

06¢'3ch

$ 'YOFUINT VIINOD 09Vd
$ ¥OIMINT V1 YLSVH TvL0L
$ VavdINg

SOSIYONI 30 Y¥NLONYLSI
$ :STIVNSNIW SYINIA

092zl
00518
00029
00005
00'66

$ VL0 0103dd

$ :AO¥d WLOL 0LS0D

$ W/ 0103Md

$ ‘2w /0LS0D
WYY

$3TV10L SOSTYONI 30 NQIDISOdINOD

SV.IN3A 30 0QVOTVA VIWVIOONOYD

6 'YINIA 30 S3SIN
6') :SYINIA 30 QYID013A
) :SVdvL3 0N
L} 'S30aYaINN ON
SVS¥J :010n00dd

VANIINIA *3783NANI 30 OdIL

iego Cajas R.

D

Elaborado por

ANEXO 8. FLUJO PURO (SIN APALANCAMIENTO)

VICENZA

DIEGO CAJAS R.



i

SOSIHONI
S0S3¥93

soaws \

1)

81

¥

S00WS

ET Fat

S053ED3 W SOSIUON|

4 at

VLN3A 30 S3S3N 6 NOD OAVININNIY OrN14

000'008-
000'00%-
T 000'002-
a
000'002
00000
000008
000008
000'000'T
000'00Z'T

YARENDIY VINIXYIN NOISHIANI
1209/ |o0L'Sh-  |266'006- [ISE'ER- [59.°086 [IGE'LEC-  [opE'O0E (169202 [e9€'ppZ- [G68ALZ-  BOC¥BL-  [log'eol-  |e2zgerl- |0sS'ell- [pE0'9s  [pE0ZL (LY S$0Qvs
_ _ _
885’198 [7o8'b8  |SeSE®  0ZV'0BL  [1€90LL [pibZE9  [9BL'BLS  [8S6'SZS  [e/6'@Sy  [€le'S6E  [¢BL'GEE  [16'18T  [€MSUEZ  |iSE'SBl  [zsvewl  [veosk (I8 SOAYINWNOY SOSIUOT
019UZV') [959'108 |9652rS  600'SSE  [099'62€  [€S0°M0E  [OvZ2LZ  |l2v'evZ  [vlORLZ  [LbLLLL S8Lpyl  |[bZE'SLL  pe8'e8 2198 [Blbsh 989L  625Tl SOQVYINWNJY SOSIUONI
a4 | 9 | s | wm | e zi 1 ok 6 8 | ¢ 9 5 v | e | =z I
ojue|Lpuel ep BSE) B| B JoABLI 80 ML |3 [enue % ZoL [ensusLl %9 '
0 B JoABw 88 NVA 13 EL6'SOIS  NVA
9|gByclest 88 ojveheud 3
[enue 9 zz [ensuewl 9/8'L OJuB|LL|pUBSI 8P BSEL
VZ0'0/Z  [90U'S  |Z66'006- |ISCYEr |[SOL0BE |L96VEE- [oV6'90C 166282 [cOcVKZ |G98'LIZ-  [68c¥Bl-  [i9G'99)- (625 8F) [0856L) [ve086  [Ve0Tr  [ZWLF $OaYINANOY
LZLVZE  |V6T'SET  pSE'EEl  (ees'es  |SOR'eY  (SIP'WE-  |SW'PE- |lel'ee |eeR'eZ- |8ib'EZ- 2Zg'lZ-  [Be0'8)~  |6PE'SZT-  |SVEIZ-  [890°0bL-  [Z2ETL (4734 $0Qvs
_ _ _
L0y 420y SkL'es  |BsieL  [LlZ'eL  |BZZ'esS 922'ES 0B8'99  |G9E'E9  |9Zh'SS veZ LS ey |86LZS S0\ 418 LeL 8L S0s3¥03
vGL'5Ze  |le'85Z  |eop'eBl  |e0Z'eZ  [EleBZ  [ele'se €882 €L8'8e l98'88  |298'CE aLre 6Ee'8C  |A02€T  |ose'0e |evill ecL'sL  |e2sel SOS3YONI
00'000'0Z} ONZ¥uIL
Lb 9l St i €h Z b [} 6 8 L 9 s v 3 Z b
SYOIULNS NOIOONNYLSNCD Y.INSAS¥d

OLNIINYONVIVAY NIS SOONO4 30 ornid

Elaborado por: Diego Cajas R.

ANEXO 9. FLUJO CON INCREMENTO DE COSTOS (SENSIBILIDAD)

VICENZA

DIEGO CAJAS R.



(zsa1ias) [eaun TSNS ==B== 75310S
000°001- %0 PYEE | %29'1Z6 %000 %01} 7 %29'C %€0'9 %L6'L %v
%09 %05 %8E %0€ 7 %02 %0 %01~ oIl
000°05-
%SE %0E %9T %0C %ST %0T %S *S0}S09 SO| 8p
0 ojuawaloul ap %0 A %0z [o aue obuel un us onebau Jes e eiquied 0j0akoid [op NYA I3 -
00005 ¥86°65- 9/Cve 0 L¥1'6E ?vm.g 155201 G9Z el 16G°204
%S¢ %08 |%92 %02 | %Sl %0} % [NVA
000°00T
[enue % G9 [ensusw 9%9¢'y dIL
000'0ST 18672018 NVA
SOLS0I SIYOAVIA - NVA 13A VI 14VHD N %2z EnsusW 949 oloLIpUA 0 ese]
geeriee 8885 £v0'82} G959 92 LS 8€L'6C 8€L 62 G987 GE8°CE- 61162 2686°¢¢- 9.¥'2C- G91°ve- 9€L'GC ?vw.ov - Jovs9 0€6°'¢ efed op opjes onenN
£0% 304 [45%°] 6.6°L [44: ) €Ces €2E°G 8699 1€€°9 €796 62L°G 8EV'Y 912G 1617 ﬁmm 8. 8L efea op olny o Us uoIveLEA
%0} UOIOONIISUOD 8P S0}S0D SaI0AB
668108 | L¥STYS- 2L0°95¢- 698'62¢- 950°10¢€- Vel [N AY7A L9z 0S2'LLV- 86 vvl- 12€SH- 186'88- 08'G9- Ley'sy- f%.&. 625°Cl- 0 S0avs
[
€19°/21°) |698L08 L¥STrs 2.0°9G¢ 698'6¢¢ 950°10¢€ £vC'TLT 0Ev'eve 119712 0S.°LLL 86L 77l 12eGLL 18688 08.'G9 fmv.mv 899°/¢ 625°CL SOAvININNJY SOS3UO3
¥6.'Gee 81£'65¢ 697'981 £02'9¢ €18'8C €18'8C £18'8C €18'8C 198°9€ ¢96°CE 2244 6€€°9C 102°€C 09€°0C ?ﬁ.t 6E1°Gl 625°Cl S0AVINNNIY SOSTYUONI
Ll 9l Sl 143 €l [} W 0l 6 8 L 9 S 14 _ € 4 3
ojuaiwipual ap ese) e| e Jofew s ¥|1 3 [enue %g88‘,01 |ensusw %9 L
0 & JoAew s8 NVA |3 €16'991$ NVA
:91qeydaoe sa ojvafoid |3
|ENue % zz [ENsusW %/9°] OJualwipual ap ese]
120922 |90L'Sy 166°00¢- 16E v G9.°08¢- 19¢°Lge- 976°90¢- 1£5°282- £9E VT~ G98°LIZ 68€'761- 19G°99}- 6258Vl |08S6L)- ?S.wm. ve0°Z) (4754 SOavINWNJY
LeLee 162'55C pSeeel 985°€S" FuAod SIvve- SLy'vT- 191°8¢- 86%'9C- 9Ly'eT- [44: Wk~ 8€0'8L- 676'82- 9¥S'LT- ?8.2 Vo JzeeL LY S0avs
|
0 0 885°/¢€ 861°1L 12969 8€9'vy 8E9'vY 06€°8S 8€8'LY 8¢8'Ly ¥0L'8% 181°5¢ 995°¢y G1G1E 0 0 0 SOLOFIA SOLS0D
120y 120 129°SL 0658 0658 0658 0658 0658 Pracpels 0658 0658 0658 0658 06€°0L wa 118°L 118°L SOLOFHIANI SOLSOO
¥61'62¢ 81£'65C 697981 £02'92 €188 €188 £18'8C €188 198'9¢ 296'2¢ [2h 44 6£€9 102°€2 09€'02 ?ﬁ.t 6€1°Gl 625°C) SOSTHONI
?o,ooo,oﬁ ONIHH3IL
Ll 9l Sl 14 €l 4 113 0L 6 8 L 9 S 14 _ € 4 3

O.IN3INVINVIVdY NIS SOONO4 30 Ornd

iego Cajas R.

D

Elaborado por:

z

ANEXO 10. FLUJO CON DISMINUCION DE PRECIOS (SENSIBILIDAD)

VICENZA

DIEGO CAJAS R.



886'G8-

000°00T-

COSTOS (SENSIBILIDAD)

VICENZA

00005
%ST-
0 %L€'6" %ES'G- %62 %100 %G1'E %LG'G %€
%08- %0v %0€- %CC %0L- | %0 AL
00005 “sejuan ap so1oaud so| ep
0juaWBaIgBpP ap %0Z A %01 19 @1jud obues un us oaljebau Jas e eiquied 0joakoid [9p NVA (3 -
000°00T
_mmm.mm. 1926~ 0 615 126°001 679°L7L ¥61'vS
_ %SC %0¢- %91~ %01~ %S |%0 NYA
000°05T
[enue %, Gy [ensusw %GL'c dlL
61 '¥5$ NVA
000°007
VINIAIA SOID34d STYONIIN -NVAT13A 0J14Y4O [enue % 2z [ensusw %/9'} OjualWIpUAL 8p ese]
G86°18C  |VS9'€CC G09°0LL Twn.om. ?mm.mm. mesm. 0€6°L2- Wmo.:w 966°0€- 961°LC- 8ly'Le- 1SZ'1e- 08L°1€- 0€0'¥C- €ETTLL-  |SLY'S €8l¢ efed ap opjes onanN
€59 616 €Le- Tm. ?m. ?m. 86~ ?m. 78 99- 65~ €G- il W Ge- 0¢- ¢ SBJUAA BP UOISILLOJ Ud UOIOBLEA
§.§°Ce- 2€6'GC" Ack iomo.m. Twm.m. me.w. 188°C- me.w. 189°¢- §62°¢- ACKA €9°C- 128 9€0C- Gl ils €5C'}- (sejuan) eled ap 7 [o US UOIOELEA
%01~ SEeJUa/\ U sosaibul salous|y
VYaREN03Y YINIXYIN NOISHIANI
698°108-  |I¥STHS- ¢/0°95¢- ?ow.mmm. 950°1.0¢- €vCTLT 0LV’ eve- L1912 0SL°LLV- 86L v~ 128°Gh1- /86°88- 08.°69 4444 119°L2- 625°C1- 0 S0aivs
]
€192l |698°108 LGTs Tno.omm 698°62E 950°10€ eveele (U3 A%74 L19vie 0S2°22) 86.vvl 12€GLL 18688 08.'69 (Y4414 899'L¢ 625°Cl SO0AVINWNJIY SOSTUOT
¥61°G2€ 81€'65C 697981 £18'8C £18'8C €18'8C £18'8C 198'9¢ ¢56'2€ [2A44 6€€'9C 102°€C 09€°0C 6./l 6€1°Gl 625°Cl SOAVINNNIVY SOSTIONI
Ll 9l Sl €L [43 13 (13 6 8 L 9 S 14 € 4 2
ojualwIpual ap ese) e| e JoAew s Y|1 |3 [BNUE %19'L6 [ENSUBW %9 Il
0 € Jofew so NVA 3 6v9°L71$ NVA
:9|qejdaoe sa o0j0akoud |3
%2 ‘SVIN3IA NOISINOD lenue 9, zz [ensuawi %/9°] OJuajWIpuaI Bp BSE]
697'€ST  |EPLILO- 8¥8°L1E- Tnv. 344 €9¢°L8¢- 28¢°LE¢- 06€°CLE- 66¢°L82- 959°8¥Z- ozv'iee- G82°L6L- €18°89)- 60€°0Sl-  |S68°0Z)-  |2¥6'86" 08Y°LL X144 SOavINWNIY|
[4%74°1%% G01°0S2 G29'6Z) ?_‘F.vm. 18661~ 16672 166¥Z- 13 7: 1 €T LT LI 74 43414 G951~ €Ly'6Z £56°LC- €2r'oLl-  |610°L 5144 S0aivs
G159 981G 62L°¢ ?mm 9.5 9.5 9/§ 9.5 181 659 685 125 114 107 G5¢ €0€ 152 SYINIA NOISINOD
120y 120V Shi'es Tww:K /128 8CC'ES 82C'€S 086'99 G9¢°€9 8299 ¥6¢°LG L1EY 96128 G061y L118°L 18, 118°L SOS3H¥O3
¥61'G€ 81€'65C 697981 Wow.ww £18'8C £18'8C €18'8C £18'8C 198°9¢ 266°C¢ 2Ly'6C 6£€°9C L02°€C 09€°0C (7043 6€1°Gl 6251 SOSIHONI
7 00°000°0Z1 ONIHY3L|
Ll 9l Sl _ 14 €l [43 13 (13 6 8 L 9 S 4 € 4 |

OLNIINVINVIVdY NIS SOONO4 30 ornid

iego Cajas R.

D

Elaborado por

ANEXO 11. FLUJO CON DISMINUCION DE PRECIOS E INCREMENTO DE

DIEGO CAJAS R.



VICENZA

%01 $0)s00 salofepy
%01~ SEJua A U sosaibul saiousjy
OAILYOIN NVA

89€l2C €16.2L 8GYE 16685~ 2GSt %01

£6€96C 8£620C £81601 8209} 12vll- %0€

8Ly1LE €96..C 80G¥81 €506 10vZ- %0C SOLSOD

Erovy 88625€ £€565C 60991 ¥292L %04 [enue % €6 [ensusul %9 dlL

89Y12S €108y 8GSEE 123574 6Y9.YL %0 6209918 NVA

%0t~ %0€- %02~ %04~ %0 6.0'991$

SVIN3A 30 SOI03dd lenue % zz lensusw %/9°} 0ojusIWIpUS) Bp eSse]
920°8¥€ €61'9.2 eeeerl 91165 9876~ §1€° LT S1€'LC 2052 118'62 LV¥'9T- selle- 9le’oe- 29e'ze- 190'v¢C- 6€°1C)- 8LL 186" eled ap opjes onenN
259 616 €18 s 85~ 8- 86~ 85~ iZ8 99- 6~ €9 9 L feiog 0¢- e SEJUSA B UQISIUOD US UOIoBUEA
0¥ 04 435 6.6, 8L £€Ce'S jord ) 869'9 1€€°9 £79'G 6CL'G inad 912’ 6Ly 28L'Cl [4:73 {427 sosaif3 ap ofn|4 o ue ugloeueA
G1G°C¢- 2€6'SC 1¥9°81- 029°C- 188°C 188°C- 188°C 188°C- 189°¢- S62°¢- L¥6°C- V€9 1eee- 9€0°C- SL)- ylgL- €9C')- (sejuan) eled ap *} o US UOIDBLEA
%01 $0)s09) Sal0hep
%01~ sejua/\ ua sosaibul seioua|y
658108~ LS The- 2L0°95¢- 698°62¢- 950°L0€- £eveeLe 0er'eve- LL97LT- 0SL°LLL- 86/ 7¥l- 12€°GLL- 1/86'88" 082'69 L2y'Si- 119 LT 625°CL- 0 won._<w_
€19°'.21'L  |698'108 L¥STrs CL0°99€ 698°62¢ 950°10¢€ £VCTLT 0EY'EVe 119712 0SL°LLL 86L vl 12€°GL)L 186'88 08259 24414 899°L2 6252 SOAvINWNIY wmezOm_
¥6.'GCE 81€°65¢C 691981 £02'9¢ €18'8¢ €18'8C €18'8C €18'8C 198°9¢ 2586°C¢ 72474 6£€°9C 102°€C 09€°0C 6v.L'LL 6EL'Gl 6¢5°CL SO0AvININNJY SOSIUON
Ll 9l Sl 43 €l 4] 13 0L 6 8 L 9 S 4 € 14 3
ual ap ese} | e JoAew s Y| |3 [enue %1916 lensuaw %9 dlL
0 & JoAew sa NVA |3 6v9'Lh1$ NVA
:a|qejdase sa oj0akoid |3

% ‘SYINIA NOISINOD fenue 9, zz [ensuaw %/9‘} ojuslwipua) 8p ese|
691°€5Z YL L9 8v8°L1e- LV L €9€°.8¢- [A: A2 06€°TLe- 66€°L82" 959°8¥Z- ozv'iee- G8Z°L6)- €18°891- 60€°05L-  |S68°0Z1L- 2Y6°86" 08¥'LL 3144 S0avINNNIY
rA¥ 415 S01°052 G29'62) [1a%4d 186°6%- 166'vC- 166°vC- YL 8- S€T'LT SELVT 42414 G95°81- civ'6c- €56°1Z- €ZyoLl-  6L0°L Lor'y S0avs
G169 981°G 62L°C 14 9.5 9/G 9/G 9.5 181 659 685 125 4 10V GGE £0€ 214 SVIN3A NOISINOD
120y 120y SLL'ES 68.6L JATA7A 8¢C'€S 8CC'€S 08699 G9E'€9 8¢Y'9S 6C'LS LLEVY 961°2S S06° LY 118°L L18°L 118°L S0S3493
¥6.'GC¢ 81€'65¢C 691981 €02'9C €18'8¢ €18'8C €18'8¢ €18'8C 198°9¢ 286°2€ 7244 6£€°9C 102°€C 09¢°0¢ 6./l 6€1°Gl 625l SOSIHONI

00°000°0Z} ONIYY3L
Ll 9l Sk €l (42 113 (113 6 8 A 9 S 14 € [4 3

O.IN3INVONVTVdV NIS SOONO4 30 OrNd

iego Cajas R.

D

Elaborado por:

ANEXO 12. FLUJO CON INCREMENTO DE MESES (SENSIBILIDAD)

DIEGO CAJAS R.



OQYINNNDY === TYNSNIN M
ST v €1 fas jai ot 6 8

000007

00005

00000

000°00T

000°009

000°0ST

000008

000002
000000'T

000002'T 000052

SOAVININNDY A SITVNSNIIN SOSIUONI

%0°00L %8'€8 %L‘99 %S VS %8I %682 %592 %072 %9°1Z %L'8L %0‘9L %S ‘Eb %E LL %26 %L %L'S %E'Y %0°‘E %8°L %80 0avinWNJV %!
%000} %E‘9L %0°LL %ETL %9°Th %62 %b'2 %b'T %v'T %0°E %LT %S‘T %2 T %02 %8k %9k %S b %E'L %b‘L %0°L %80 VIOV %

019°22L°L  |€LE'VY6 VeT'TSL 6L0'719 0€8°LLY 918'2¢ 9.¥'862 SeL'LLe y6L'EvT €prole 896°6L1 €EL'ZSL 806'9Z1 €€0'70L €62°€8 68979 Zvo'sy €GE'EE Lip'02 L6€°6 0avINNNJY HOTVA
019°221°L L£2°€81 617261 SS1°8EL (244443 €10°9vL we'le we'lz we'le Z8E°EE Sy 0€ S€8°LC Sez'se §28°2¢ 0v.'02 09°81L Ly9'9L 68971 288°Z1 SL0°LL L6€°6 IVIOUVd MOTVA
0

VIN3A 30 SIN
TIVNI4 O¥809 VINIAIHd

| [_sbinr 9 9 s S| 1-kew [ giadv | gl-lew

7 7 7 $3V.10. SC 3d NOIJISOdNOd

SVIN3A 30 OAVHOTVA YIWVEOONOND

%¥e ‘379VLINOD QVAITIAV.LINIY 2l 'VAN3IA 30 s3SI
%LlT YavZITVNNY ‘gvIN3d %S9 6,019 $ VOIHULNI VHINOD 09Vd R TTYLOL 0103dd ¥'L :SVINIA 30 AvaidO13IA
oLL'e8z $ %SZ 26¥'€Z  $ VOIHULNI V1 VLISVH TVLOL 00S'L¥8 $ ‘AO¥d TVLOL OLSOD | ‘'SVdV.L3 ON
%0L 16€°6 $ VavdlN3 00'0£9 $ W /O0103dd L1 'S3AVAINN 'ON
% ‘SVIN3A 3d NOISINOD SOSIUONI A VAINLONYLST 00'00S $ ‘TW/OLSOD SVSVO ‘010Naodd
896'€6 $ SITVNSNIW SVLINIA 00'66 ‘W v3dvY VANIIAIA ‘3793NNNI 30 OdIL

iego Cajas R.

D

Elaborado por:

ANEXO 13. TABA DE INTERESES DEL FINANCIAMIENTO BANCARIO
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230.210,03

13.149,51

217.060,52

# issue date balance dividend interest K payment
0 01-oct-10 217.060,52
1 31-oct-10 199.866,08 19.184,17 1.989,72 17.194,45
2 30-nov-10 182.514,01 19.184,17 1.832,11 17.352,06
3 30-dic-10 165.002,89 19.184,17 1.673,05 17.511,12
4 29-ene-11 147.331,25 19.184,17 1.512,53 17.671,64
5 28-feb-11 129.497,61 19.184,17 1.350,54 17.833,63
6 30-mar-11 111.500,51 19.184,17 1.187,06 17.997,11
7 29-abr-11 93.338,43 19.184,17 1.022,09 18.162,08
8| 29-may-11 75.009,86 19.184,17 855,60 18.328,57
9 28-jun-11 56.513,28 19.184,17 687,59 18.496,58
10 28-jul-11 37.847,15 19.184,17 518,04 18.666,13
11 27-ago-11 19.009,91 19.184,17 346,93 18.837,24
12 26-sep-11 0,00 19.184,17 174,26 19.009,91
Elaborado por: Diego Cajas R.
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ANEXO 14. FLUJO APALANCADO

5053ON
5053403
50075
000003
008007
00000z
b
000'002
000007
000003
00008
000°000°T
00000TT
000007
00010097
OQYINYIVdY OOVININNIY OrN4
oJuB|LpUB! BP BSE) B B J0ABW 58 YL |3 [BNUE % 18} [ENSUSL %8 ¥IL
Fiyese NQIDDNYLNSOD 30 $37YLOL SOLSOD 30 %08 0B JofBw $6 NYA 13 8F9°L91S NYA
S09'e2L NQIONYLENGD 30 $374LOL SOLSOD ie[quidess ee ejoefoud 3
[BNUE % 22 [ENSUBLY %/9') ojuB|LwIpUs) 8P B5EL
998882 188 v~ SCh'PEZ-  (8L0°Z0F- _mt_mum. BO6'LY2-  |OEG'UBL-  |OWUPL-  |9BG'8LL-  |08Y'L6 T\m___m. $88°08 Boz'og  |lze'el- el or ¥E0'Zh Ly $00YINKWNIY 8007YS
B310BL'L (IEVESL'L  [0BEBZV'L [189°LFO'L  (BOO'ZFE  (L2L'BER  |PRL'ES.  [THT08E 879'LBS G97'86% LTE9ly  |BlE'EeE LTT'E82 |l09e'9BL  |ZavERl Wkl L S00YINWNIY 8083403
FEOLLP L (0L2180°L  [206°MEB  [EBFORE 0BZT'BLE  (L0F06E  [FO9'LSG 288 £96°0LF 010°10% _nmm.vnm PEPTLT BI0'€LZ  |9€2°88)  |0DE'E0L 888°'L2 6292 S00YINNNIY SOSIUONI
I I
iglhee  |ll9'BZE 0v9°L0)  |00€'6L- B11'8L" 62108 62108 408'0%- CO T _nmto". 94904 18812 |0eghl 98128 gnﬂn.h Ly $31¥I10HVd 8007¥8
L20°F 57414 628'8L £09°801 VEE'E0l  [TRERL 2PE'BL F69°28 6.0'88 Ay 800'¢R 160°0L 048°EL 08"y L1882 L L TYIO¥Yd 8083403
F3LS2E  |8lE'B%E 607881 (20202 £18'82 £18'82 £18'82 68819 the'88 820'98 8raze Slp'as £82'99 SEP'ES 289°8L 68131 62924 §37VI0¥Yd SOSIUONI
FILGe W15 W15 PLLoT W15 W15 W15 PLLSE PILSE PILSE PLLSE PILSE B83°80C (seueiu| & (2112 6.4njaul) o}pesd BIOND
SOAILYY¥34O ON 80834903
9L0°eE 9L0°8  |8L0Ee 840'¢8 9L0'¢E BL0'EE  |al0Ee £88'L8 Piyael OHEIUBg OlIPRID
SOAILYY¥3JO ON SOS3¥ONI
OLNIINYIONYNIS
120y 120y 1R 684'6L e 822'¢8 822'¢8 086'08 0880 |azres ¥82'LS LY 98128 [S08'bF L18'L LeL LeL 689" LEL $053403
F3LSZE  |8IE'BEE 607881 (20202 £18°82 £18'82 £18'82 £18'82 198°8E 29628 TLVET 62262 L02'E8 08202 6rLLL ) 62924 _owa.___.«_.,w SOS3HONI
000°0Z1 000°0Z1 ON3HY3L
I 9k st vl £l 4 15 ok 6 2 1 9 5 ¥ £ z I
SYOIHLNI NOIOONNYLENOD YINIAZHd

OLNIINYINYTVdY NOD SOONOL 30 Ornid

iego Cajas R.

D

Elaborado por:

DIEGO CAJAS R.



ANEXO 15. FLUJO APALANCADO Y FONDOS PROPIOS (CREDITO)
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ANEXO 16. FORMATO DE CONTRATO PARA MANO DE OBRA DE LA
CONSTRUCCION.

CONTRATO DE TRABAJO ESCRITO

PARA EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

En la ciudad de ,alos dias del mes de del afio , se celebra el

presente contrato de trabajo, contenido en las siguientes clausulas:

PRIMERA.- COMPARECIENTES.- A la celebracion del presente contrato de trabajo

comparece por una parte , con RUC nimero , a traves

de su Representante Legal el sefior/a , a quien se la llamar4 en

adelante EMPLEADOR: y, por otra, el sefior , con cédula de
ciudadania No. , a quién en adelante se le llamara TRABAJADOR.

Los comparecientes son mayores de edad, legalmente capaces para contratar y obligarse,

con domicilio en esta ciudad de Quito.

SEGUNDA.- ANTECEDENTES.- (escriba el nombre del
constructor o la constructora) en su calidad de EMPLEADOR CONSTRUCTOR se

encuentra ejecutando los proyectos de construccion (poner

el nombre de los /el proyecto/os de construccion)..

TERCERA.- OBJETO DEL CONTRATO.- Con los antecedentes expuestos el
EMPLEADOR contrata al TRABAJADOR, sefior , en calidad de
, (detallar qué labor va a realizar el Trabajador en la construccién), en el

Proyecto de construccion (detalle el nombre del Proyecto

de construccién; en caso de ser una etapa del Proyecto, especifique detallada y
expresamente qué etapa y cologue el nombre del Proyecto, ejemplo: etapa X del
Proyecto ATENEA).

CUARTA.- LUGAR DE TRABAJO.- EL TRABAJADOR deberd laborar en

(especificar el nombre del Proyecto de construccion, o etapa

del proyecto, en el que va a laborar el trabajador) que se encuentra ubicada en

(detalle la direccion exacta de la/las obra/as,

ejemplo: Av. De los Shyris N48-118 y Suiza, ciudad y provincia).

DIEGO CAJAS R. VICENZA
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QUINTA.- REMUNERACION .- EL EMPLEADOR, cancelara a favor del trabajador
la suma de (colocar la cantidad que sera la
remuneracion en letras y nameros, ejemplo: SEISCIENTOS DOLARES DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA, USD 600,00; ademas detalle la forma en la que

va a ser cancelada la remuneracion, ejemplo: se cancelardn semanalmente de

conformidad con lo dispuesto en el Art. 83 del Codigo del Trabajo, 0 mensualmente y
en este caso, valores que seran divididos en dos quincenas, mientras dure el plazo del

contrato)., que sera cancelada de forma (semanal, quincenal, mensual).

, € incluird los valores proporcionales que correspondan a beneficios

adicionales establecidos en el Codigo de Trabajo.

El TRABAJADOR de la construccion, por medio del presente solicita el pago
anticipado de los valores correspondientes a la décima tercera y décima cuarta
remuneraciones, y demas beneficios sociales o laborales; lo cual de considerarlo
pertinente serd aprobado por el EMPLEADOR. Concluida la relacion laboral, se
realizara la liquidacion econ6mica correspondiente, en la que de manera clara y
precisa se debera determinar todos los valores que por concepto de pago anticipado de
beneficios sociales y laborales recibi6 el trabajador, todo lo cual constara en el acta de

finiquito conforme lo dispone la ley.

“SEXTA.- JORNADA Y TURNOS DE TRABAJO.- El trabajador desempefara sus
labores conforme a las necesidades del proyecto y en la jornada y turnos de trabajo
establecidos de mutuo acuerdo con el EMPLEADOR, mismo que se desarrollara de
acuerdo a la etapa de la obra para la que fue contratado de la siguiente manera: (determinar

la jornada y turnos)

En caso de que la necesidad de la obra motive el cambio de jornadas y/o turnos de trabajo,
esto debera ser acordado de manera previa entre EMPLEADOR y TRABAJADOR Yy sera
publicado en un lugar visible del proyecto para el conocimiento de los trabajadores. El
cambio de turnos y/o jornadas por esta circunstancia no sera considerado como causal de

despido intempestivo.

Todo trabajo que supere la jornada establecida en el Cédigo de Trabajo, sera cancelada

al TRABAJADOR con los correspondientes recargos de ley. ”

SEPTIMA.- PLAZO.- Las partes estipulan que la duracién del presente contrato de

trabajo sera por el plazo de la ejecucion de (especificar la etapa, la
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fase o el proyecto total en caso de serlo) del proyecto (especificar el

nombre del proyecto o la etapa de construccion). Para este efecto, las partes acuerdan y
dejan por reconocido y aceptado que la etapa, fase 0 proyecto, terminara al cumplirse las

siguientes condiciones constructivas (especificar detallada vy

expresamente en que momento o condicion técnica constructiva, se entendera que se
ha concluido la etapa, fase o el proyecto constructivo por el cual se contrata al
trabajador de la construccion; ejemplo a la culminacion de la obra gris, entendiéndose
esta como ; a la terminacién del proceso de excavacion, entendiéndose este
como ; a la terminacidn del proyecto, entendiéndose este cuando se solicita
la recepcidn, o se entrega al duefio la obra, etc.). De conformidad con lo establecido en
el numeral 3 del articulo 169 y el articulo 170 del Codigo del Trabajo, la relacion laboral
existente terminara por la simple conclusion del proyecto (en caso de ser etapa,
especificar “la etapa de la obra™). Para el efecto, se adjunta el cronograma planificado

de la (etapa, fase o proyecto.)

Una vez terminada la relacion laboral, el EMPLEADOR emitira el acta de finiquito

correspondiente y procederd a liquidar y cancelar los haberes laborales a que tenga

derecho el TRABAJADOR.

OCTAVA.- JURISDICCION Y COMPETENCIA.- En caso de controversias en el
cumplimiento y ejecucion del presente Contrato, las partes, se someteran a los Jueces

competentes del lugar de celebracion del presente contrato.

NOVENA.- LEGISLACION APLICABLE.- En todo lo que no se prevé en este

Contrato, las partes contratantes se sujetaran a lo dispuesto en el Cédigo de Trabajo.

DECIMA.- SUSCRIPCION.- Las partes contratantes aceptan las clausulas que

anteceden por estar elaboradas en seguridad de sus mutuos y reciprocos intereses.

Para constancia y plena validez de lo estipulado firman este contrato en el lugar y fecha

indicados.

FUENTE: MINISTERIO DE RELACIONES LABORALES.
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ANEXO 17. PRESENTACION DEFENSA DE TESIS
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