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CAPITULO 1

EL PROYECTO INMOBILIARIO, ECONOMIA DEL PAIS,
ANTECEDENTES Y PERSPECTIVAS

1. EL PROYECTO INMOBILIARIO
1.1. DESCRIPCION DEL PROYECTO

El presente plan comprende el desarrollo de un proyecto inmobiliario constituido
por un edificio inteligente y de estructura antisismica que tiene las siguientes
caracteristicas:;

1.1.1. UBICACION

El terreno donde se construira el Proyecto Inmobiliario denominado DENDERA
esta ubicado en la calle Rumipamba 268 entre Amazonas y Republica, en uno de
los sectores de mayor desarrollo y de mas alta plusvalia de la ciudad de Quito.

Se encuentra rodeado de dos vias rapidas como son las avenidas Amazonas y
Republica, a 1 cuadra del Parque de la Carolina, uno de los sitios de
esparcimiento mas grandes de Quito y alrededor del cual se han construido
varios Centros Comerciales, uno de ellos El Mall El Jardin, los principales
Centros Financieros de la ciudad que se encuentran a lo largo de la Avenida
Amazonas, dos Hoteles de importancia que se encuentran a una cuadra a lo largo
de la Avenida de la Republica ellos son El Hotel Repiblica y el Hotel Howard
Jhonson, asi como también centros de Atencién Médica.

Sin embargo la calle Rumipamba donde se encuentra el proyecto a ejecutarse
conserva las caracteristicas de Residencial.

1.1.2. CARACTERISTICAS

El edificio de estructura antisismica constard de 2 subsuelos, planta baja, y 8
pisos altos.

El terreno donde se implantara la edificacion tiene un area de 605 m2 con un
frente de 30.00 m, la densidad segun las regulaciones municipales es de 900
hab./Ha igual a 54 ocupantes.

En los subsuelos estardn ubicados los estacionamientos de los residentes y de
visitas, areas de servidumbre y cuartos de maquinas.

La planta baja constara de dos locales para almacenes y areas comunales, el
primero y segundo piso alto estaran constituidos por 4 oficinas cada uno y los
pisos 3,4,5,6,7, y 8 por departamentos de uno y dos dormitorios.

e e——
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Ademas este producto tendré valores agregados diferentes a los tradicionales ya
que el edificio constara ademas con:

— Ascensor para 12 personas

— Grupo eléctrico de emergencia

— Reserva de agua permanente

— Sistema de gas central

— Sistema de cine soundround panoramico
— Tv. Por cable y sonido ambiental.

— Sala comunal de recepciones

— B.B.Q. en exteriores.

— Sistemas de alarma contra incendios.

—  Circuito cerrado de television antirrobo.
— Acceso por medio de tarjetas electronicas.
— Censores infrarrojos de movimientos.

— Censores magnéticos de ingreso.

— Video portero.

— Monitoreo computarizado total.

AREAS DE CONSTRUCCION:
El area bruta de construccion es de:

Subsuelos 1y 2: 1,099.29 m2.

Planta Baja: 505,77 m2
Pisos 1 al 7: 1,998.64 m2
Terraza : 285.52 m2
Total 3,889.22 m2:

El area qtil es de: 1,803.89 m

e
Ing. Kiéver Erazo Arguelio

Plan de Negocios



MAESTRIA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS

LOCALIZACION DEL PROYECTO
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ANTECEDENTES DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION

Durante el afio 2001 la economia nacional crecio en un 3.6%, el repunte se
registré especialmente en la construccion, agricultura, banca, comercio y
manufactura, a excepcion del sector petrolero que se mantuvo en crisis por la
baja de los precios del petréleo (fuente B.C.E.).

La construccion fue el sector mas dinamico con un crecimiento del 10,4%, y la
razon es que debido a la mala experiencia reciente con la banca, las personas
prefirieron invertir en bienes raices, en donde se colocd también las remesas de
los emigrantes.

El bono de la vivienda fue un factor clave en la financiacion ya que el 85% se
vendio con este esquema.

El segundo sector de mayor reactivacion fue el de servicios financieros con el
7,6 % (fuente B.C.E.), lo cual se explica en parte por la mayor cantidad de
depositos en la banca abierta, ademas de que el dinero termina siempre en el
sistema financiero independientemente del destino final que éste tenga.

La construccion del nuevo oleoducto elevd adicionalmente la produccion en el
sector del transporte.

La dolarizacion estabilizé los precios del hierro y el cemento que son los
insumos basicos para la construccion de las viviendas e infraestructura publica,
ademas el sistema financiero flexibilizé las condiciones de crédito para adquirir
viviendas y departamentos lo cual estimuld a la gente para que se endeude a
largo plazo.

Los proyectos de mayor demanda son los populares con valores que oscilan
entre 8,000 y 15,000 dolares, pero también se esta explotando un sector poco
atendido en algunos afios como es la clase media con viviendas de 20,000 hasta
40,000 dolares.

2.1. INFLACION EN LOS PAISES DE AMERICA DEL SUR

A pesar de que Ecuador implemento la dolarizacién en el 2000, la inflacion
todavia no puede descender.

Hasta marzo de este afio Ecuador ocupa ocupa el tercer puesto entre los paises de
América del Sur con mayor inflacion en lo que va del afio. La lista empieza con
Argentina que en el primer trimestre suma 9.7% le sigue Venezuela con 7% y
Ecuador con 4.1%. solo, Bolivia y Pera en la region, son los paises que
mantienen una deflacion(inflacion negativa).

Para los analistas los altos indices de inflacién de Argentina y Venezuela
obedecen a las devaluaciones de sus monedas y la crisis econdmica y politica
que vive cada pais.
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German Rojas, ex director del Instituto Nacional de Estadisticas y Censo(INEC)
sostiene que la inflacion del Ecuador esta en un proceso de desaceleracion
aunque todavia existen desequilibrios que se corrigen lentamente.

“Cada pais tiene comportamientos estacionales diferentes, para Ecuador los
primeros meses de cada afio son inflacionarios”, explico Rojas.

Por ejemplo, en el primer trimestre del 2001 la inflacién del pais se ubico en
12.1%.

Para Carlos Julio Emanuel, ministro de Economia, el problema actual de
inflacion es porque los consumidores generan expectativas inflacionarias como
resultado de un proceso permanente de incrementos. Es decir, se utiliza como
una excusa a la expectativas para subir los precios de los productos basicos.

Emanuel expuso también que existen problemas en la medicion de precios, ya
que se realizan en sucres para luego transformarlos en délares. “Asi distorsionan
las cifras™, dijo.

Segun los calculos que realizé el propio Ministerio pero solo en délares,
determinaron que no hay inflacioén desde la dolarizacion.

“Hay un realineamiento de precios, hay bienes que se quedaron con los precios
bajos y ahora se estdn ajustando a sus niveles reales”, explico Emanuel.

Ademas, afiadio que las tarifas de los servicios publicos no son las causas del
proceso inflacionario.

Segun Rojas, es necesario que el INEC cambie también el afio base y actualice
los habitos de consumo, por cuanto la crisis econémica pasada y el nuevo
modelo cambiaron los productos de primera necesidad.

2.2. FACTORES QUE PRESIONAN LA SUBIDA DE PRECIOS
Seglin las metas del Ministerio de Economia, la inflacién del 2002 no pasara del

10% y el crecimiento econdmico sera del 4%. Pero esas metas no convencen a
los agentes econémicos.

Luis Tturralde, ex ministro de Finanzas, cree que las metas son dificiles de
conseguir si se toma en cuenta un afio electoral, los efectos de la presencia del
fendémeno de El Nifio y la expectativa que existe en los consumidores por lo que
sucede en la economia dolarizada0. “El Gobierno debe ser mds conservador y
frenar el gasto publico para evitar lanzar mds dinero a la economia”, dijo
Iturralde.

e e
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Ahora la inflacion se origina por la poca oferta de articulos de los sectores
productivos y eso provoca que los consumidores paguen el doble por conseguir
un bien, afirmo Iturralde.

Hace quince dias el Instituto Nacional de Estadisticas y Censo (INEC) sefialo
que la inflacion anual llegara a 16%.

Esas declaraciones presionaron para que los precios aumenten en el mercado y
por eso ahora se calcula que la inflacion de abril sera mayor a 1%, dijo German
Rojas, ex director del INEC.

2.3. INDICES DE PRECIOS

En los ultimos tres afios los niveles de precios mas altos de la economia
Ecuatoriana se reflejaron en enero, marzo y abril. Sélo en el 2000 se ubicaron en
14,3%, 7,6% y 10,2% respectivamente.

Los bienes y servicios mas inflacionarios durante el primer trimestre del 2002
fueron la luz, alquileres de viviendas, agua, almuerzos, zanahoria, ropa y
platano. Los que bajaron son fideo, papa, avena, leche, huevo y cereales.

Los paises de América del Sur tienen diferentes formulas de calcular los precios.
Unos utilizan mas de 500 productos y otros se dividen en grupos. Pero en todas
las naciones los calculos son realizados por instituciones vinculadas con el
Gobierno.

El INEC prepara una nueva encuesta de precios para julio proximo para

modificar el afio base y calcular la inflacion bajo la dolarizacion.(EL UNIVERSO.
Domingo 14 de Abril del 2002)

Los emigrantes ecuatorianos enviaron al pais remesas por 1.415 millones de
dolares en el 2001: desde Estados Unidos (45%), Espafia (30%) e Italia (10%),
entre otros paises, informé el ministro de Comercio Exterior, Richard Moss.

Sefialo que las remesas de los emigrantes, que aumentaron 4% el 2001 en
relacién con el 2000, se convirtieron en el segundo rubro de ingresos de Ecuador
después del petrdleo, el principal producto tradicional de exportacion, cuyas
ventas externas ascendieron 1.722,3 millones de dolares, y superaron a las del
banano, que produjo 827 millones de délares. “El monto de las remesas
calculadas para este ario es similar al del 20017, indic6.

“Hoy los emigrantes ecuatorianos son, quizd, los mejores inversionistas en el
Ecuador”, acot6 el funcionario.

El ministro Moss present6 ayer un programa para incentivar la inversion y el

comercio exterior entre los emigrantes ecuatorianos y sus familias.(EL UNIVERSO.
Miércoles 17 de Abril del 2002)
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2.4. LA CONSTRUCCION, LIGADA A REMESAS

Cuenca se ha convertido en una ciudad dependiente de las remesas que envian
los emigrantes desde Estados Unidos o Europa.  En esta ciudad, ubicada en la
zona austral del pais, el afio pasado se invirtieron 300 millones de délares en
construccion de viviendas. Todos los recursos correspondieron a las remesas.

Segin datos del Municipio de Cuenca y del Colegio de Arquitectos de esa
ciudad, en el 2001 se hicieron 250 construcciones al mes, estas casa, la mayoria
ubicada en la zona rural de Cuenca, superan los 100.000 dolares cada una.

Sin embargo, los cuencanos cambiaron la vision de utilizar los recursos que
envian sus familiares y ahora invierten el dinero en edificaciones mas
productivas para arriendo de vivienda o de comercio, dijo el Gerente de la
Camara de la Construccion de Cuenca, Humberto Cordero.

Los constructores de la zona invierten en planes de vivienda que permiten a la
gente adquirir casas mas economicas, entre 40.000y 50.000 délares. “La idea es
captar los recursos que llegan”, dijo.

Pero también se da otro fendémeno, los bajos sueldos de la mayoria de los
trabajadores nacionales no les permiten destinar més recursos para casas.
Cordero explico que las remesas sirven para compensar los ingresos de las
familias y eso provoca una baja sensible en el ritmo de crecimiento de la
construccion.

Comparado con los datos del 2001, en lo que va del 2002, el promedio de
construccion de viviendas se redujo a 120 casas en Cuenca.

La version del Gobierno es que este rubro es uno de los pilares de la dolarizacion
y de la reactivacion, especialmente en la zona del Austro.

Las remesas de los emigrantes ecuatorianos representaron en el 2001, 1.415
millones de doélares.

El presidente de la Camara de Construccion de Quito, Diego Del Castillo,
anunci6 que la proxima semana abriran una exposicion permanente de planes
habitacionales, con el objetivo de captar clientes y “por qué no, los recursos
provenientes de los emigrantes”.

“Aunque gracias a las remesas la construccion crecié el 20% el afio pasado, el
sector no puede decir que estd contento con la procedencia de esos fondos,
porque también causan llanto a las familias, sin embargo, han permitido que la
economia crezca”, agrego.

En Guayaquil, en cambio, se ha visto una mayor inversion en remodelacion y
arreglo de casas, dijo el vicepresidente de la Camara de la Construccién, Enrique
Pita.

e
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2.5. ESTRATEGIAS PARA UTILIZAR EL DINERO

Segun cifras que maneja el Banco Central del Ecuador (BCE), entre 550.000 y
600.000 es el nimero de emigrantes que salié del pais por la crisis economica,
de forma legal.

Solamente en Espaiia se registran alrededor de 300.000 ecuatorianos, por lo que
se han convertido en el primer grupo extranjero en ese pais. Las ciudades de
Murcia, Barcelona y Madrid son los principales centros de concentracion.

Aunque los recursos que envian los emigrantes se utilizan mas en consumos y
construccion, expertos como Wilson Marifio recomienda mas forma de invertir
el dinero.

Explica que para iniciar un negocio se debe realizar una investigacion de
mercado. Marifio dijo que esta consiste en averiguar lo que desea el publico,
para escoger lo que se vendera.

Luego se debe elaborar, en detalle, como sera la operacion técnica de la empresa
para establecer los recursos que se necesitan al momento de instalarla.

En el plan financiero hay que colocar el presupuesto ventas, gastos y costos.
Aqui se establece si un negocio es rentable o no.

Ademas, se debe analizar qué permisos y licencias requiere la apertura del
negocio, también tiene que observarse la forma de obtener fondos y el plan de
creacion de la empresa: tipo de sociedades, los controles que deben existir, entre
otros.

2.6. EFECTOS

Las remesa de los emigrantes en este afio, se prevé lleguen a los 1.500 millones
de ddlares, segin las proyecciones del Banco Central del Ecuador. El afio pasado
superaron los 1.400 millones.

2.6.1. AUTOS

Marcelo Ruiz, presidente de la Camara Automotriz, indic6 que si en el 2002 no
cambian las condiciones de estabilidad del afio pasado y contintian llegando las
remesas de los emigrantes del exterior la tendencia del crecimiento del sector
continuard, aunque con poca expectativa.

2.6.2. ECONOMIA

Las remesas que vienen del extranjero contribuyeron al crecimiento de la
€conomia ecuatoriana en el 54% en el afio pasado (considerada la mas alta de la
region).

TR
Ing. Kiéver Erazo Arguelio Plan de Negocios

11



MAESTRIA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS

2.6.3. ATENTADO

Segtin las estadisticas del Banco Central, antes del atentado de las torres gemelas
el 11 de septiembre del afio pasado en Nueva York, los ecuatorianos enviaban a
Ecuador 2.3 millones de dolares diarios. Luego de la crisis, se transfiere 1.5

millones.
2.6.4. PROYECTO

En el Ecuador esta vigente un proyecto piloto para reducir los costos de las
remesas que envian los ecuatorianos que viven en el exterior, impulsado por el
Fondo Multilateral de Inversiones (Fomin) del Banco Interamericano de
Desarrollo (BID).

27. ILDIS: PREOCUPADA DE QUE EMIGRANTES DECIDAN
QUEDARSE

Las remesas de emigrantes superaron en el 2001 a los ingresos por exportaciones
de banano, café, camarén y cacao, segun datos del Instituto Latinoamericano de
Investigaciones Sociales (ILDIS), fundamentados en datos del Gobierno.

La pregunta que surge es ;hasta cuidndo, la economia nacional, seguira
dependiendo fuertemente del dinero que envian los emigrantes?, Cuestiona
Alberto Acosta, investigador del ILDIS.

Los 1.415 millones de dolares que ingresaron en el 2001 por este concepto
corresponde al 10% de Producto Interno Bruto (produccion del pais).

Segun datos del Banco Central de esos recursos, el 40% se destinod
exclusivamente al sector inmobiliario.

Explico que en 1991, por este concepto, los ecuatorianos que habian salido del
pais enviaron 109 millones de dolares, un momento que no representaba el 1%
de la produccion nacional, pero una década después han logrado superar a las
ventas tradicionales del pais.

Acosta recalcé que las provincias de Azuay, Cafiar y Loja son las que mas
emigrantes tienen y por tanto las que mas recursos captan de afuera.

Advierte que se podria producir un fendmeno que reduzca los envios desde el
exterior.

“Con la crisis econdmica internacional, las tasas de interés se han reducido y
los emigrantes podrian aprovechar esa oportunidad y comprar casa en el pais,
donde estan para llevar a toda su familia es solo una posibilidad”, indicé.

Las remesas son equivalentes al 20% del consumo nacional, lo que explica la
recuperacion acelerada de bienes de consumo en el ultimo afio.

—
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2.8. FALTA DE RECURSOS

La opcion de emigrar no busca cubrir las necesidades basicas, sino que apunta a
mejorar o recuperar las expectativas de ingreso personal y familiar; “esto
explica, entre otros factores analizados, el porqué gran parte de los emigrantes
proviene de sectores medios y de profesionales o personal especializado™.

El sueldo basico unificado en el pais alcanza los 128 dolares al mes y cubre
menos del 42% de la canasta basica familiar, que bordea los 317 ddlares como
promedio, segun Acosta, “en estas condiciones, no sorprende que al inicio del
2001 mas del 45% de la poblacion adulta ansie salir del pais™.

El fenomeno de la emigracion también ha aportado a que el desempleo
disminuya en el pais del 16% al 9%.

El Instituto Latinoamericano de Investigaciones Sociales registra datos de
desempleo de Quito, Guayaquil y Cuenca, este indicador ha caido mucho mas en

el ultimo sitio mencionado por ser el que mas aporta con la poblacion que sale
del pais.

CUADRO 1.1

En millones de dolares

Fuente: Documento Ecuador: Deuda Externa y Migracién, una relacién incestuosa. Alberto Acosta EL UNIVERSO

2.9. GOBIERNO INICIO UN PROGRAMA PARA INVERTIR REMESAS

Un programa para orientar las remesas economicas que envian los emigrantes
ecuatorianos, a fin de transformarlas en inversiones a empresas se puso en
marcha desde ayer en esta ciudad.

El Programa de Apoyo al Emigrante Ecuatoriano en la Generacidon de
Oportunidades de Comercio Exterior e Inversiones pretende canalizar los

e —
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recursos de los emigrantes de la creacion y capitalizacion de pequefias y
medianas empresas (Pymes) de productos como artesanias, alimentos
preparados, servicios turisticos entre otros.

El ministro de Comercio Exterior, Industrializacion, Pesca y Competitividad,
Richard Moss, explicé que el programa creara condiciones adecuadas para que
las remesas se conviertan en un circulo virtuoso, expansible y sustentable de
comercio entre los emigrantes, sus familiares, las microempresas y las Pymes.

Leonardo Carrion, director de la Oficina de Emigrantes de Chancilleria, dijo este
primer programa de apoyo se realizard en conjunto con los consulados en
Espafia.

Afirm6é que el afio anterior las remesas que enviaron los emigrantes se
convirtieron en el segundo rubro de ingresos para el pais con 1.415 millones de
dolares, después de la entrada de divisas por el petroleo que fueron 1.609
millones de dolares.

De acuerdo con Carrion, ese alto rubro se logré porque las remesas ya no
provienen exclusivamente de Estados Unidos, como hasta 1995 sino que ahora
se reciben de Espafia, Canadd y Australia.

Unos de los primeros pasos del programa para los emigrantes sera el 22 de este
mes en Madrid (Espafia), con el inicio de los cursos de capacitacion, las ferias
virtuales y los cursos de educacién a distancia. El programa también se
implementara en Roma (Italia), Nueva York, Los Angeles y Miami (Estados
Unidos).

2.10. EL PROYECTO
El Proyecto de Apoyo al emigrante tiene varios aspectos como la capacitacion

para el emigrante y sus familiares en tramite, riesgos, financiamiento y nociones
de mercadeo.

2.10.1. ASISTENCIA TECNICA

Con apoyo directo en tramites de importacion y exportacion, asesoria para
crédito, para empresas asociadas, etc.

2.10.2. IMPLEMENTACION

Aulas virtuales para capacitacion, videoconferencias, utilizacion de Internet,
sitio web con informacion revelante sobre oportunidades y servicios.

Ing. Kiéver Erazo Arguefio Plan de Negocios
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2.10.3. OPORTUNIDADES

Negocios por medio de la Chancilleria, oficina diplomaticas camaras de
Comercio de Ecuador y Espafia, universidades, agencias para el Desarrollo

Empresarial.
2.10.4. EMPRENDIMIENTO

Empresarial, basado en toma de riesgos, buscar nichos de mercado, creacion de
nuevos productos con mejor disefio, calidad y valor agregado. Esta en la pagina
web del Ministerio de Comercio Exterior:www.micip.gov.ec

3. ECONOMIA Y CONSTRUCCION
3.1. PERSPECTIVA SECTORIAL
Afio de Consolidacion de la Reactivacion del Sector de 1a Construccion

Sin duda, el deterioro del bienestar de los Ecuatorianos, gravemente afectado por
el desenfreno politico v las erroneas decisiones de politica econdmica que
terminaron en la crisis de 1999, cambid de rumbo con la recuperacion
economica registrada durante el afio 2000.

La grave caida de la produccion nacional registrada en 1999: -7.3% de
crecimiento del producto interno bruto (PIB) y —8% del sector de la
construccion, contrasta con 2.3% y 3.7% de crecimiento, respectivamente,
registrados en el afio 2000. Excepto por la inflacion que como rezago de un
proceso de ajuste de costo de produccion y depreciacion de la moneda llego al
91% en el 2000, afectando los ingresos reales de la poblacion (que en parte
fueron compensados por los incrementos salariales aprobados) el resto de
variables, como los niveles de ocupacion de la mano de obra y balanza de pago,
también mostraron un reapunte mas alla de lo esperado (Informacion Estadistica
Mensual, marzo 2001, Banco Central de Ecuador).

Si bien un factor explicativo de importancia sobre la recuperacion del 2000
constituyo el incremento de los precios del petréleo en el mercado Internacional
y el fluyjo de nuevos ingresos de divisas provenientes de los emigrantes
ecuatorianos que trabajan en el exterior, pocos han podido negar la importancia
de:

El esquema de dolarizacion y su efecto eliminador de las expectativas
desfavorables predominantes.

El esfuerzo fiscal o reduccion del gasto publico, anteriormente basado en un
endeudamiento interno que presiona sobre las tasa de interés afectando el nivel
general de las actividades econdmicas y en particular el de la construccion.

Ing. Kiéver Erazo Arguello Plan de Negocios
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El inicio de un programa de reformas de cortes estructural que permiti6 el aval
del FMI para la reestructuracion de la deuda externa con significativos
descuentos y nuevos recursos de organismos multilaterales.

Sin embargo, podriamos preguntarnos, hasta qué punto es confiable la
permanencia del proceso de recuperacion economica de escrito, y dentro de éste
cuales son las perspectivas para el sector de la construccion. Para responder esta
pregunta el ambito de la estabilizacién econdmica, sin profundizar en el analisis
de todos los elementos que podrian jugar en un proceso de consolidacién del
crecimiento econémico en el largo plazo, para el tema que nos compete bastenos
concentrarnos en la evolucion esperada para la situacion fiscal.

En un esquema de dolarizacion, al no existir la posibilidad de regulacion de la
actividad econ6mica via emision monetaria por el Banco Central del Ecuador
(BCE), la politica fiscal se torna predominante para la estabilizacion y el
crecimiento econdmico y, desde este punto de vista revisar la evolucion de las
cuentas fiscales, entre otras, la asignacion de recursos para inversion,
particularmente en infraestructura productiva y social, se vuelve indispensable
para nuestro analisis. Esta revision puede ayudarnos a responder si vamos en un
camino correcto, o si existen factores que puedan entorpecer la recuperacion del
crecimiento de la produccion y, por ende el del sector de la construccion.

3.2. SITUACION FISCAL: PRESUPUESTO DE 2001

Un aspecto de permanente preocupacion para el sector de la construccion ha
constituido no solo la composicion del Presupuesto General del Estado (cuanto
del gasto total se asigna a inversion publica, y dentro de esta a infraestructura)
sino también la fortaleza de su financiamiento. En otras palabras importa saber
si el presupuesto se encuentra equilibrado y cuan grande es el riesgo de que los
ingresos esperados para el afio no alcancen el nivel esperado, cayendo en
situaciones de déficit. Tradicionalmente en el Ecuador, dada la inflexibilidad del
gasto corriente del sector publico, cualquier desequilibrio (déficit) durante el
ejercicio economico, no factible de cubrir con endeudamiento o emision
monetaria ha conducido a uno reduccion en los volumenes de inversion
previstos, o a postergar los pagos de obras realizadas por los constructores,
afectando severamente la economia delos contratos, frenando asi las
posibilidades de contribucion del sector a la produccion y al desarrollo nacional.

Revisando el Presupuesto General del Estado para el afio 2001 encontramos,
primero que el gasto de inversion (formacion bruta de capital fijo) respecto el
afio 2000 crece en mas del 30% en términos (a US$ 1.000 millones, o 23.6% del
gasto total) o sobre el 6% en términos reales( corregidos por la inflacion
esperada). Considerando que por varios afios la inversion publica estuvo por
debajo del 15% del gasto total, el porcentaje anotado de la formacion de capital
para el 2001 resulta importante.

Segundo, encontramos también que el Presupuesto del 2001 presenta un déficit
del 0.6% al nivel de Sector Publico no Financiero( SPNF) o de 0.3 en el
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consolidado de todo el sector publico. Aunque podriamos decir que ese déficit es
manejable, conviene revisar la probabilidad de que el mismo no se incremente
durante el afio; lo que quiere decir que debemos analizar si los supuestos
utilizados para calcular los ingreso son factibles de cumplir en la practica.

Una primera fuente importante de ingresos constituye la tributacion, sobre la
cual se espera un incremento del 24% y, otra, son los ingreso del petrdleo y
derivados, con un incremento esperado del 17%, que para un precio de US$ 20
el barril exportado similar al promedio del afio 2000 implica que el incremento
se espera mas por el lado de un aumento de la produccién y exportacion del
crudo.

En cuanto el primer caso, por tributacion podemos decir que el incremento
presupuestado es factible de realizarse. Segun informacion del SRI, hasta el mes
de abril de 2001 los ingresos por impuesto al valor agregado (IVA) y a la renta
crecieron mas alla de lo esperado: cerca de un 20% respecto del afio anterior en
términos reales y se espera que esta tenencia creciente continie. De haber
habido algun factor que rompa esta tendencia, ése pudo haber sido la negativa de
H. Congreso Nacional a la aprobacion del IVA del 12 al 14%; no obstante, el
incremento pasé por ministerio de la Ley y al momento de escribir este articulo
su cobro (del 14%) ha comenzado a aplicarse.

Aunque diferentes grupos han presentado recursos de inconstitucionalidad, la
opinion general es que éstos no tendran respuesta favorable y que le incremento
se mantendria.

En cuanto a los ingresos petroleros, aunque el precio por barril de petréleo
ecuatoriano de US$ 20-utilizado en el presupuesto-se ha mantenido hasta aqui,
existe el riesgo de que éste pueda caer posteriormente. Empero, el mayor riesgo
constituye no cumplir con el incremento esperado en produccion de los campos
marginales de Petroecuador; cuyas inversiones debieron haberse iniciado hace
un par de meses y esto aun no ha ocurrido. Si bien aquello trastocaria en parte la
situacion presupuestaria, la percepcion general es que la tendencia creciente del
impuesto a la renta y el efecto del incremento de dos puntos de porcentuales del
IVA, mantendrian el déficit bajo control sin mayor necesidad de reducir la
inversion publica al punto de afectar la recuperacion esperada para el sector de la
construccion.

De ahi la importancia de la reforma tributaria cuya principal intencion ha sido,
segun las autoridades de Gobierno, romper con la dependencia de la caja fiscal
respecto de recursos volatiles, inestables como los provenientes del petroleo, del
cual la caja fiscal ain depende en mas del 30%. Esto aparte de que el
cumplimiento de los acuerdos con el FMI, de los cuales la reforma tributaria es
uno de los elementos fundamentales, aseguraran al Ecuador el desembolso de
mas de US $ 800 millones de créditos del FMI, Banco Mundial, Banco
interamericano del Desarrolio y la CAF;, y que ademas permitiran la
renegociacion de la deuda con el Club de Paris, evitando el ahogo de las
Finanzas Piblicas, que de otra forma hubiera acontecido.

——
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Si a la inversion de obra publica prevista en el presupuesto sumamos la que se
hara en el oleoducto de crudo pesados(OCP) por US $ 1.100 millones, de los
cuales un 40 % constituiria gastos locales en el Ecuador, obra que se iniciaria a
partir de la segunda mitad del afio 2001, bien podemos aceptar que el sector de
la construccion tendra un afio mas de expansion o crecimiento significativo de
sus actividades. Bajo las premisas descritas, las previsiones para el presente afio
sefialan un crecimiento para el sector de la construccion cercano al 10%, ritmo
que es casi tres veces el 3.6% esperado la economia en conjunto(PIB). De ser
este el caso, bien podriamos estar hablando de uno de los afios de mayor
expansion de la construccion desde mediados de los afios 70, cuando el auge
petrolero el sector alcanzo su mayor ritmo de crecimiento.

Aunque gran parte de la expansion tendrd que ver con los 1.250 Km. de
reparacion y mantenimiento de la red vial nacional entregada en concesion al
sector privado, una parte significativa correspondera a construccion de Vivienda
Social (30.000 previstas para el 2001, segiin el MIDUVI) como de la impulsada
por la reactivacion del empleo y crecimientos de los ingresos esperados,
particularmente en la relacion con la demanda de los emigrantes ecuatorianos
que desde el exterior han dispuestos grandes partes de sus ingresos para este fin.

Finalmente podemos argumentar que, dado un presupuesto equilibrado, la
consolidacion del crecimiento esperado para el sector de la construccion durante
2001, se apoyara en una mejor situacion de acceso al crédito interno a tasa de
interés menores a las que rigieron hasta el afio pasado. Un presupuesto
equilibrado, al no necesitar de una emision de bonos del Estado a la que
generalmente los gobiernos han accedido para financiar el déficit fiscal, implica
una menor presion sobre el mercado financiero nacional y por esa via sobre las
tasa de interés.

3.3. MODERNIZACION Y PERSPECTIVA DE INVERSION

El analisis de las perspectivas sectoriales, presentando hasta aqui, se enriquece si
adicionalmente observamos las posibilidades abiertas en un futuro inmediato,
dentro del proceso de modernizacion llevado a cabo por el actual Gobierno, para
el sector de la construccion.

Aparte de la inversion en el OCP, ya mencionada, el Gobierno se encuentra
impulsando la participacion privada via concesiones en sectores como
aeropuertos, puertos, electricidad y telecomunicaciones. Las inversiones
previstas para los aeropuertos de Quito y Guayaquil bordean los US § 800
millones; la de concesion del Puerto de Esmeraldas en los sectores eléctricos y
de telecomunicaciones rebasan los US $ 4.500 millones(ver cuadro). Puesto que
todas estas inversiones, previstas desde el momento en que se concluyan los
procesos de concesion correspondientes hasta los proximos 8 afios, las
posibilidades de que el proceso de reactivacion de la construccion se consolide a
niveles superiores a los historicos, son apreciables.

Ing. Kiéver Erazo Arguello Plan de Negacios
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A lo anterior pude sumarse el beneficio la apertura de los mercados, o eventual
expansion econémica que podria darse por la implementacién del Area de Libre
Comercio de las Ameéricas (ALCA).No obstante, para que esto resulte asi el
sector productivo nacional en general y el de la construcciéon en particular
deberan asumir el reto que constituye mejorar sus niveles de competitividad con
base en productividad, calidad total, control de mercados y gerencia de
empresas, que aun constituyen el cuello de botella de nuestro sistema.

Ing. Kléver Erazo Arguello Plan de Negocios
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CAPITULO 2
ESTUDIO E INVESTIGACION DE MERCADO

LA POBLACION EN EL ECUADOR

Los resultados preliminares del VI Censo de Poblacion y V de vivienda que
realizd el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) el 25 de
Noviembre del 2001, proporciona los siguientes resultados.

TOTAL PAIS: 12,090,804 habitantes.

De los cuales 6,094245 ( 50.4%) son mujeres y 5,996,559 (49.5%) son hombres.
POR REGIONES: tenemos los siguientes datos.

COSTA: 5,989,543 HAB.

SIERRA: 5,463934 HAB.

ORIENTE: 546,602 HAB.

GALAPAGOS: 18,555 HAB.

1.1. MIGRACION INTERNA

e Pichincha, con el 22.6% es el destino mas importante.
e Guayas, con el 14.5%, esta en el 2do lugar.
e Imbabura, con el 12.1%, esta en el 3er lugar.

1.2. INFLACION EN VIVIENDA. (07/00 — 07/01) 25.1%

e Limitacion por carencia de politicas nacionales en materia de poblacion,
suelo urbano, recursos.

e Déficit hasta afio 2000 --- 1°032.597 unidades.

e Demanda en 31 ciudades hasta el afio 2000 — 526.252 soluciones.

e  Organismos publicos les corresponderia realizar el 30% - 157.875 unidades.

1.3. SALARIOS

e Salario Promedio 95 —-97 US $ 148.30 —mensual
9700 US $ 141.40; 9540; 86.30 y 146.10
respectivamente.

2001 --US$115.2
2001 -- US $ 200.73 ingreso familiar.

1.4. DISTRIBUCION DE INGRESOS

e En 1990, el 20% mas pobre de la poblacion recibia el 4.60% de los

Ingresos.
e FEn 1995, el 20% mas pobre de la poblacion recibia el 4.10% de los
1ngresos.
ing. Kléver Erazo Arguello Pilan de Negocios
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e FEn 1999, el 20% mas pobre de la poblacion recibia el 2.46% de los
ingresos.

e En mismo periodo, el 20% mas rico de la poblacion concentro6 el 52% de
los ingresos en 1990.

1995 ---- 54.90%

1999 ---- 61.20%

e FEl180% de la poblacion reduce constantemente sus ingresos.

e Fl20% mas rico, capto en ultimos 10 afios el 10% adicional.

1.5. INGRESOS

e A.- 64.6% de los asalariados gana entre 0 y 1.5 salario minimo legal- SML:
1 SML=US$117.60

e B.-204 % ganaentre 1.5y 5 SML.

e (.- 3.0% Gana mas de 5 SML.

Grupo A.-  Recibe el 50.7% del total de ingresos.
Grupo B.-  Recibe el 35.5% del total de ingresos
Grupo C.-  Recibe el 13.6% del total de ingresos.

1.6. GASTO SOCIAL

Ministerio de:
e Trabajo 0.6%
e Vivienda 5.5 % -------- US $ 38 millones
e Salud 17.1%
e Bienestar Social 31.0%
e FEducacion 45.8%

1.7. POBREZA E INDIGENCIA

e Durante los ultimos seis afios la pobreza se ha duplicado:

1995 ---- 34%

2001 ---- 71%

En 1995, el 12% de la poblacién era indigente, ahora llega al 35%.
e 1 de cada 3 es indigente.

Significa que de los 12.8 millones de habitantes del Ecuador.

1.8. VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL

e 45m2aUS$ 150 C/m2=1%6.750

e Valor Vivienda $ 6.750 + costos indirectos, utilidades y otros (35%) $
2363 =%9.113

e Cuota inicial 30% = $ 2.733

Ing. Kiéver Erazo Arguelio Plan de Negocios
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CARACTERISTICAS DEL MUESTREO

Pais : Ecuador, Sudameérica

Ciudad : San Francisco de Quito, casco urbano

Estudio : Caracteristicas de la Demanda de Vivienda
Producto ; Vivienda

Universo : Hombres y mujeres de nivel socioeconémicos Alto

Medio Alto, Medio Tipico y bajo
De 25 a 55 afios de edad que piensan adquirir vivienda en
los proximos tres (3) afios

Metodologia : Cuantitativa. Entrevistas personales utilizando un
cuestionario semiestructurado.

Muestra : 507 entrevistas
Se realizaron un total de 1.172 contactos para alcanzar la
muestra propuesta

Fecha de campo: Del 30 de noviembre al 14 de diciembre del 2000

DEMANDA POTENCIAL (D.P.)

La primera estimacion de la demanda se refiere a la cantidad de hogares en la
ciudad de Quito, que tienen interés en adquirir vivienda en un periodo de 3 afios.

3.1. POR PERIODO DE INTENCION DE COMPRA

El 43.21% de los entrevistados mostraron interés en adquirir vivienda lo que
representa para la ciudad de quito un total de 145.306 hogares: De este total, la
mayor concentracion esta en la intencidn de compra en el periodo de hasta 1 afio.

CUADRO 2.1

MERCADO POTENCIAL
336.271 HOGARES

DEMANDA POTENCIAL
145.306 HOGARES
MENOS DE 1 ANO 1A 2ANOS 2 A3 ANOS
| | |
61.164H. 43.867H. 40.275H
42% 30% 28%
Ing. Kléver Erazo Arguello Plan de Negocios
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3.2. POR NIVEL SOCIOECONOMICO

Los niveles socioecondmicos alto y bajo, en los extremos de la piramide, son los
que manifiestan un mayor interés en la compra de vivienda para el periodo de 3

afos.

INTERES EN ADQUIRIR VIVIENDA X NSE
EN 3 ANOS
GRAFICO 2.1

ALTO MEDIO ALTO MEDIO MEDIOBAJO BAJO

NSE

Desagregando por NSE y por periodo de Intencion de compra, el mads
representativo es el nivel Alto para el 1 afio, el nivel Medio Alto para e/ 2do.
afio y el nivel Bajo para el 3er. afio.

CUADRO 2.2
DEMANDA POTENCIAL
l |
MENOS DE 1 ANO 1 A2 ANOS 2 A3 ANOS
| ALTO || ALTO || ALTO
63% 23% 13%
_{ MDEDIO ALTA MDEDIO ALTA | MDEDIO ALTA
34% 43% 23%
MEDIO .| MEDIO ||  MEDIO
43% 27% 30%
MEDIO BAJO || MEDIO BAJO || MEDIO BAJO
44% 32% 24%
| | BAJO | | BAJO | | BAJO
38% 29% 33%
Ing. Kiéver Erazo Arguelio Pian de Negocios
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3.3. POR RANGO DE PRECIOS DE LA VIVIENDA

Entre los interesados en adquirir vivienda en un término de 3 afios, el 80,3%
estaria en disposicion de pagar menos de USD 35.500, por lo que la mayor
intencion de compra 49,5% se concentra en los intervalos de precio de vivienda
entre USD 8.00 la USD 35.000.

PRECIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
GRAFICO 2.2

2.3
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17.3 [18.001a17.500
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70.801a120.000

24.4
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DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA (D.P.C.)

La Demanda Potencial (D.P.) unicamente refleja el interés que tienen los
Hogares en la adquisicion de vivienda, mientras que la Demanda Potencial
Calificada (D. P. C.) muestra la magnitud o tamafio real del mercado. No solo
el interés que tienen los Hogares en comprar vivienda es el determinante del
tamafio de la demanda, es necesario establecer quiénes ademas de éste interés
demostrado, estdn en capacidad econdémica para poder adquirida bajo las
condiciones actuales del mercado. Para los cdlculos iniciales de la D.P.C. se
considera importante diferenciar entre: quiénes manifiestan la posibilidad de |
adquirir la nueva vivienda al contado y quiénes a crédito.

4.1. COMPRA DE VIVIENDA AL CONTADO
En los NSE la intencién de adquirir al contado es mayor en los niveles Altos y

decrece a medida que disminuye el nivel. La grafica sefiala los porcentajes en
cada NSE para los interesados que piensan adquirir vivienda al contado.

Ing. Kiéver Erazo Arguelio Plan de Negocios
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INTERES EN COMPRA DE VIVIENDA DE CONTADO
GRAFICO 2.3
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7.208 (5%) son los Hogares que manifiestan van a adquirir al contado la
vivienda que dicen van a comprar y la composicion muestra como el mayor
tamafio de demanda se refiere al NSE Medio, por lo que el 81 % de los
interesados pertenece a los NSE Medio y Bajo.

4.2. COMPRA DE VIVIENDA A CREDITO

De quienes estan dispuestos a comprar a crédito (95%) en el periodo de 3 afios,
solamente el 12,3%, esto es 16.946 Hogares, tienen capacidad econdmica para
adquirir la vivienda, es decir cuentan con los recursos suficientes para pagar una
cuota inicial del 30% del valor de la vivienda y, las cuotas mensuales que estan
Dispuestos a pagar por el crédito, representan al menos el 30% de sus ingresos
familiares.

La grafica muestra como se distribuye la demanda para cada uno de los niveles
$0C10econOMmMicos.

INTERES EN COMPRAR A CREDITO X NSE
GRAFICO 2.4

BAJO ALTO  MEDIOALTO
19%

MEDIOBAJO
33%
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4.3. DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA TOTAL (D.P.C.T.)

Para la estimacion de la Demanda Potencial Calificada Total se realizan 2
analisis: en el primero, se consideran tanto los interesados en comprar vivienda
de contado como a crédito y en el segundo se refiere unicamente a los
interesados en comprar a crédito.

4.3.1. DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA TOTAL (D.P.C.T.)

La D.P. C. T. representa 24.154 hogares para el especto de tiempo de 3 afios,
cifra que incluye a los interesados en adquirir vivienda al contado ( 7.208) y a
crédito (16.946).

4.3.1.1. D.P.C.T CLASIFICADA POR RANGO DE PRECIOS

Su comportamiento se asemeja a una curva en forma de campana, con un
importante volumen en los rangos de precio bajo y una tendencia asintética para
el intervalo superior. Su mayor tamafio se encuentra concentrado en los rangos
de precio entre USD 17.501 y USD 35.500, donde se concentra la mayor
demanda por vivienda. El 80% de los hogares demandantes de vivienda lo
hacen para viviendas de menos de USD 35.500. En los niveles de precio
superiores a los USD 120.000 la demanda por vivienda es baja.

GRAFICO 2.5

70.801a120.000 21

35.501a70.800 4130

17.501a35.500 _6836
8.001a17.500 | 907 3
5.00a 8.000 _3671
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43.1.2. D.P.C.T. POR PERIODO DE INTENCION DE COMPRA Y
RANGO DE PRECIOS

El tamafio de la demanda para quienes tienen intencion de compra en un periodo
de hasta 1 afio es del 35,7% (8.632 hogares) y se concentra mayormente
(51,390) en el intervalo de precios de USD 8.001 a USD 17.500. Para el periodo
de compra comprendido entre 1 a 2 afios (37,2% de la demanda con 8.989
hogares) este mismo rango de precios sigue presentando la mayor concentracion
(48, 19%). vy, para el periodo de 2 a 3 afios (27, 1% de la demanda con 6.533
hogares) la concentracién mayor (49,99%) se presenta en precios menores a
USD 8.001.

Ing. Kiéver Erazo Arguello Pian de Negocios
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GRAFICO 2.6

2.3afios B

1-2afios [0n L o RN,

olafo |- . - ARgeeE

0.00% 10.00% 20.00% 30.00% 40.00%

4.3.1.3. D.P. C. T. POR NIVEL SOCIOECONOMICO

La demanda total de 24.154 Hogares se discrimina en la siguiente grafica donde
se observa el volumen que representa para los niveles socioecondmicos Medio
hacia abajo, donde se concentra el 88,3% de la demanda total.

DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA
HOGARES
GRAFICO 2.7
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4.3.2. DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA PARA COMPRADORES

A CREDITO

Al excluir la cantidad de demanda que representan los compradores de vivienda
al contado, el tamafio se reduce a 16.946 Hogares en la ciudad de Quito, para un
periodo de 3 afios. Estos 16.946 hogares calificados disponen del valor de cuota
inicial (30%) y el valor de las cuotas mensuales representa al menos el 30% de
sus ingresos familiares.

e
Ing. Kiéver Erazo Arguelio Plan de Negocios
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4.3.2.1. D.P. C. POR NIVEL SOCIOECONOMICO

El tamafio de la D.P.C. para compradores a crédito clasificada por nivel
socioeconomico, muestra un volumen importante de demanda a partir del nivel
socioeconomico Medio hacia abajo.

CUADRO 2.3

DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA CREDITO
16.946 HOGARES

‘ NSE ALTO NSE MEDIO ALTO NSE MEDIO NSE MEDIO BAJO NSE BAJO
L 3.92% |_ 4.70% L 39.34% L 32.76% 19.27%
659H. 803H. 6667H.% 5551H.% 3266H.%

4.3.2.2. D.P.C. POR PERIODO DE COMPRA

El periodo de realizacion de compra entre 1 a 2 afios representa el mayor
volumen de demandantes calificados para compra de vivienda (6.464 Hogares).
Es de anotar que la intencion de compra para menos de 1 afio es del 33,81%, lo
que indica que 5.729 Hogares estan en disposicion y tienen los recursos para
realizarla compra de vivienda en forma inmediata.

CUADRO 24

DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA CREDITO

16.946 HOGARES
MENOS DE 1 ANO 1A 2 ANOS 2 A3 ANOS
| | I
5729H 6464H 4753H
33.81% 38.14% 28.05%

43.2.3. D.P. C. POR EDAD DEL COMPRADOR Y PERIODO DE
COMPRA

El tamafio de la demanda para los Hogares que se encuentran en el intervalo de
edad 35 a 55 afios, es un 25,8% mayor que la de los Hogares mas jovenes 25 a

ng. Kiéver Erazo Arguelio Plan de Negocios
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34 afios. Los Hogares de mayor edad tienen una intencion de compra alta
(45,9%) durante el periodo hasta un afio, mientras que para los Hogares mas
jévenes su intencion es mayor (57,2%) para el periodo entre 1 y 2 afios.

CUADRO 2.5
DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA CREDITO
16.946 HOGARES
|
[ |
25 A 34 ANOS 35 A 55 ANOS
7.504 0.442
HASTA 1 ARO HASTA 1 ANO
1397 4332
1A 2 ANOS 1A 2 ANOS
3697 2767
2 A 3 ANOS 2 A 3 ANOS
2410 2343

4.3.2.4. D.P.C. POR RANGO DE PRECIO DE LA VIVIENDA

Al considerar la D. P. C. de los compradores a crédito, clasificada por rangos de
precio de la vivienda, el 78,9% tienen interés y capacidad economica para
adquirir una vivienda hasta los USD 35.500.

GRAFICO 2.8
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4.3.2.5. D.P.C. POR RANGO DE PRECIO Y PERIODO DE COMPRA

Hasta un 1 afio, el mayor volumen lo representa la vivienda entre los precios de
USD 17.501 a USD 35.500, para el periodo entre 1 a 2 afios el mayor volumen
es para el rango de precios USD 8.001 a USD 17.500 y para el intervalo 2 a 3
afios el mas representativo es el rango de precios de vivienda entre USD 5.0001
a USD8.001

DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA CREDITO
1 ANO
GRAFICO 2.9
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4.3.2.6. ALCANCE AL TAMANO DE LA DEMANDA POR VARIACION
EN EL VALOR DE CUOTA INICIAL

Los calculos y estimaciones anteriores se fundamentan en la condicién: que
quienes tienen interés en adquirir vivienda, posean los recursos economicos para
sufragar una cuota inicial de al menos 30% del valor de la vivienda y ademas,
cuenten con los ingresos familiares para cancelar las cuotas mensuales de
amortizacion del crédito. Sin embargo, existen grupos de interesados en adquirir
vivienda que disponen de los ingresos para cancelar las cuotas mensuales, pero
la accesibilidad a la vivienda esta restringida por la insuficiencia de recursos
para pagar la cuota inicial del 30%. El siguiente analisis considera el impacto
sobre el tamafio de la D.P.C. al contabilizar aquellos interesados que disponen de
un menor monto de cuota inicial, pero estan en capacidad de cancelarlas cuotas
mensuales, ya que disponen de los recursos de ingresos familiares.

D. P. C. Y OFERTA INMOBILIARIA

Es importante conocer la relacion que existe entre las necesidades que tienen los
compradores potenciales, a los precios de la vivienda que estan dispuestos a
comprar, en el periodo sefialado, que hemos determinado como la Demanda
Potencial Calificada v, la oferta que en el mercado se comercializa para satisfacer

Ing. Kiéver Erazo Arguello Plan de Negocios
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esa demanda. La oferta a la que hacemos referencia es la registrada en los
estudios SIID (Sistema de Informacién Inmobiliaria Dinidmica) realizados por
Gridcon Consultores a la fecha del estudio de demanda, esto es noviembre de

2000, para vivienda nueva.

La oferta se expresa en forma puntual como el nimero de unidades de vivienda
que estan disponibles para la venta, mientras que la demanda es la aproximacion
general de la intencién que tienen los hogares respecto al interés en adquirir
vivienda en un periodo determinado.

5.1. D.P.C. PARA RANGOS DE PRECIOS

La grafica muestra el comportamiento del tamafio de la demanda afios 1998 y
2000, para compra de vivienda a crédito en 3 afios, clasificada por rangos de
precios.

A pesar que la Demanda Potencial Calificada compradores a crédito para el
presente estudio es de 16.946 hogares, un 37,8% inferior a la existente en el afio
1998 de 27.296 hogares (estudio Gridcon Consultores), se observa una mejor
distribucion de las necesidades respecto a los rangos de precios de vivienda.

DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA PARA COMPRA A CREDITO
(2000)
GRAFICO 2.10
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Nota:  Los rangos de precios que se presentan en cada una de las 2 graficas para
cada afio, son diferentes. La escala de "Hogares" para la D. P. C. compradores a
crédito afio 2.000 se Incremento para hacerla comparativa con la del afio 1.998.

——
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6. ANALISIS INDICES DE DEMANDA

El cuadro siguiente muestra el resumen de los indices de demanda y su relacion
con la oferta. La D. P. C. Total para el periodo de los 3 afios esta atendida con
una oferta actual equivalente al 34,35%.

INDICES DE DEMANDA
CUADRO 2.6
Mercado Potencial 336,271 hogares
43.20%
Demanda Potencia; (DP) 145.306 hogares
16.60%
7.20%
Demanda Potencial Calificada 24-154 hogares
(DPC) Total
70.20%
Demanda Potencial Calificada 16.946 hogares
(DPC) Crédito
71.20%
Demanda Potencial Calificada 12.067 hogares
Hogares en Arriendo
34.40%
Oferta en Unidades de Vivienda 8.298
Fuentes

Si se considera solamente la D.P.C. Total que se estima se realice antes de 1 afio,
la oferta actual representaria un 96,1 % de la demanda inmediata, aunque existen
déficit o superavit de oferta en algunos rangos de precio.

Ing. Kléver Erazo Arguello Plan de Negocios

32




MAESTRIA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS

—

DEMANDA POTENCIAL CALIFICADA TOTAL
GRAFICO 2.11
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Al cruzarla informacion de composicion de la oferta actual por sectores de la
ciudad v.s los lugares preferidos para la adquisicion de la nueva vivienda, se
observan diferencias entre las estimaciones de demanda vy la oferta vigente.

LUGAR PREFERIDO NUEVA VIVIENDA - OFERTA ACTUAL
GRAFICO 2.12
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Sectores
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La composicion de ingresos familiares en Quito refleja que el 80, 1% de los
hogares tienen ingresos mensuales inferiores a USD 500, con un promedio
general de ingreso familiar en USD 431 donde la mayoria de los hogares (6BYo)
no tienen ingresos adicionales en el afio, ademas del ingreso declarado.
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GRAFICO 2.13
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SITUACION ACTUAL

El 60,4% de los entrevistados que piensa adquirir vivienda en los proximos tres
(3) afios, declara que actualmente vive bajo la modalidad de arriendo, situacion
que es mas frecuente en el nivel socioecondmico bajo.

El 37,8% tiene vivienda propia y el 1,8% se encuentra en antitesis, figura ésta que
ha ido en disminucion con el tiempo.

CONDICION DE LA ACTUAL VIVIENDA
GRAFICO 2.14
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El valor promedio por pago de arriendo de los entrevistados varia de acuerdo al
nivel socioeconomico, es asi que en el nivel alto se registré un pago promedio de
USD 126 ddlares y en el nivel bajo de USD 25, valores que representan una
disminucion para cada nivel frente a los afios anteriores.
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CANTIDAD QUE PAGA DE ARRIENDO
(PROMEDIO)
GRAFICO 2.15
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INTENCION DE ADQUIRIR VIVIENDA

Del total de contactos realizados (1.172) el 42.8% afirma que estd pensando
adquirir vivienda (casa o departamento) en los proximos tres (3) afios. La mayor
intencion de compra de vivienda se manifiesta en los niveles socioeconémico
alto y bajo.

El tiempo promedio de adquisicion de nueva vivienda es de 21 meses, promedio
que es mayor segun el nivel socioecondmico sea mas bajo. Para el intervalo de
edad 25 a 34 afios son 25 meses y para el grupo de 35 a 55 afios 18 meses.

TIEMPO EN EL QUE VA A ADQUIRIR VIVIENDA
GRAFICO 2.16
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Para el periodo de 1 afio, la intencion de compra es sustancialmente mayor en el
nivel alto (34%) comparada con los otros niveles (excepto medio alto), que tiene
una intencién alrededor del 18%.

TIEMPO EN EL QUE VA A ADQUIRIR VIVIENDA
(HASTA UN ANO)
GRAFICO 2.17
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El 94,8% de los interesados en adquirir nueva vivienda piensa vivir en ella y
solo el 4,6% para inversion y para arriendo.

DESTINO DE LA NUEVA VIVIENDA
(PARA VIVIR EN ELLA)
GRAFICO 2.18
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Las principales razones para aquellos que no piensan adquirir vivienda (57,2%)
en los proximos 3 afios son: el tener vivienda propia, la falta de dinero y la
situacion econdomica.

RAZONES PARA NO ADQUIRIR VIVIENDA EN LOS
PROXIMOS TRES ANOS
GRAFICO 2.19
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LA NUEVA VIVIENDA

9.1. IMPORTANCIA RELATIVA DE DIFERENTES CARACTERISTICAS

La Seguridad es la caracteristica mas importante a la que los entrevistados hacen
referencia para todos los niveles socioecondmicos, hombres y mujeres y cualquier
edad cuando van a comprar vivienda. En segundo lugar, se ubica el que sea
confortable y luego que esté bien ubicada. Las otras caracteristicas no es que no
sean importantes, sino que son menos importantes que las mencionadas.

Los graficos no so6lo muestran la posicion de preferencia, sino que también
reflejan el grado de importancia de las mismas.

En cuanto a la preferencia por el tipo de vivienda, la gran mayoria (89,2%)
prefiere que sea casa y ésta es mayor a medida que el nivel socioeconémico es
mas bajo. La preferencia por departamento es mayor a medida que el nivel es mas
alto.
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PREFERENCIA DEL TIPO DE VIVIENDA A ADQUIRIR
(CASA)
GRAFICO 2.20
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Las preferencias no son muy claras cuando se trata de elegir entre un conjunto
cerrado o una vivienda independiente, sin embargo, se observa una cierta
diferencia a favor de esta tltima opcidn, principalmente en el nivel mas bajo.

En cuanto a los lugares para la nueva vivienda los mas preferidos son el sector
norte (40,2%) y en segundo lugar el sector sur (19%).La preferencia por los Valles
ha ido en aumento, en detrimento de la preferencia para los sectores norte y sur.

LUGAR PREFERIDO PARA LA NUEVA VIVIENDA
GRAFICO 2.21
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9.2. NUMERO DE DORMITORIOS Y BANOS

El nimero promedio de dormitorios requeridos es de 3,2, similar para todos los
niveles sociales.

NUMERO DE DORMITORIOS

(PROMEDIO)

GRAFICO 2.22
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El requerimiento en cuanto al nimero de dormitorios es de 7,5% para dos (2),
68,5% para tres (3), 19,5%06 para cuatro (4) v 4,5% para mas de cuatro (4)
dormitorios.

NUMERO DE DORMITORIOS
GRAFICO 2.23
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Respecto al nimero de bafios la necesidad promedia es 23 bafios, con tendencia a
mayor cantidad a mayor nivel social La composicion total del requerimiento es de
6.3% para un (1) bafio, 69,4% para dos (2), 18,5% para tres (3) y el 5,8% para
mas de tres (3).
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NUMERO DE BANOS
(PROMEDIO)
GRAFICO 2.24

Nivel Socio-econémico

9.3. ESTACIONAMIENTOS

El 92,3% de los interesados afirma que su nueva vivienda debe tener lugares para
estacionamiento, necesidad mas frecuente en los niveles altos. El requerimiento
promedio es 1.3 estacionamientos y cercano a 2 en el nivel alto.

NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS REQUERIDOS
GRAFICO 2.25
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En cuanto a la ubicacion del estacionamiento la preferencia es del 86,8% dentro
de la vivienda, del cual el 70.8% lo prefiere cubierto y 16% no cubierto.
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PREFERENCIA DEL ESTACIONAMIENTO
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)
GRAFICO 2.26
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10. PRECIOS Y FORMAS DE ADQUISICION
10.1. CANTIDAD A PAGAR POR LA NUEVA VIVIENDA

El precio promedio que estaria dispuesto a pagar el interesado en adquirir
vivienda, obviamente estd en relacion con el nivel socioeconomico del

entrevistado.
PRECIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
(PROMEDIO)
GRAFICO 2.27
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El 80,3% de los entrevistados estaria interesado en una vivienda de menos de US
35.500 para ambos intervalos de edad. (25 a 34 afios y 35 a 55 afios).

La curva siguiente presenta graficamente este comportamiento para los previos de
la nueva vivienda, para los intervalos de clasificacion de precio utilizadas por
Gridcon Consultores.

PRECIO DE LA PROXIMA VIVIENDA
GRAFICO 2.28
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10.2. FORMA DE PAGO

Solamente el 5,2% de los entrevistados manifiesta interés en adquirir la nueva
vivienda de contado, con mayor preferencia en los niveles altos y para el intervalo
de mayor edad. La necesidad de crédito se hace mas importante para los niveles
medios y bajos.

FORMA DE PAGO

(CREDITO)
GRAFICO 2.29
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11. INTERES ACTUAL EN ADQUIRIR VIVIENDA

11. 1. BUSQUEDA DE VIVIENDA

El 46% de los entrevistados manifiesta estar en bisqueda de vivienda para
comprar, con mayor frecuencia en los niveles medio bajo y bajo. Un afio y cuatro
(4) meses es el tiempo promedio en que los entrevistados han estado buscando
vivienda. Este tiempo es mayor, a medida que el nivel socioecondmico es mas
bajo. La cuota de entrada muy alta, la actual situacion economica y la falta de
facilidades, son las principales razones por las que atn no han adquirido vivienda.

TIEMPO QUE BUSCA VIVIENDA
(PROMEDIO EN MESES)
GRAFICO 2.30
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11.2.MEDIOS DE INFORMACION

La busqueda de vivienda se realiza principalmente a través de la prensa (49,1 %)
para todos los niveles socioeconémicos y con menor frecuencia, la television
(26,3%) como segundo medio, siendo éste el preferido por los niveles radio bajo y
bajo. La referencia a través de vecinos y amigos se menciona en tercer lugar
(11,5%) y los bancos y la radio en las siguientes preferencias.

Ing. Kiéver Erazo Arguelio Plan de Negocios

43




MAESTRIA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS

MEDIOS DONDE BUSCA INFORMACION
GRAFICO 2.31
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11.3. PROYECTOS DE VIVIENDA VISITADOS

El 53,2% de los entrevistados interesados en adquirir vivienda ha visitado
proyectos y el 31,1% al menos un (1) proyecto. Para el nivel
socioeconomico bajo el 63,9% no ha visitado ningun proyecto.

PROYECTOS VISITADOS
(VISITO)
GRAFICO 2.32
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12. RESUMEN DE OFERTA Y DEMANDA NACIONAL

Alrededor de 71.000 hogares tienen capacidad para comprar una vivienda en
Quito y Guayaquil, las ciudades donde se concentra la mayor demanda y oferta
de viviendas, segun Gridcon Consultores, empresa especializada en el mercado
inmobiliario.

En Guayaquil, 47.300 hogares forman parte de la demanda potencial calificada,
es decir de aquellos que no solo tienen interés de adquirir vivienda en un plazo
de tres afios, sino también que cumplen otros requisitos: independencia laboral o
profesional, estar dentro de los parametros de edad sujetos de crédito (entre 22 y
55 afios) y tener capacidad economica para pagar la cuota inicial y las
mensuales.

En Quito, el nimero de hogares que se enmarcan en este tipo de demanda suma
24.154.

Seglin estudios realizados por Gridcon, en Guayaquil, los precios de las
viviendas mas demandadas por estos hogares estan entre 8.000 y 17.000 dolares.
El 74,7% de las familias calificadas como demandantes solicita casas o
departamentos de un precio inferior a los 17.000 ddlares.

En Quito, los segmentos de compradores que mas se financian son aquellos que
demandan vivienda en un rango de precios que van desde los 8.000 hasta los
15.000 dolares, segin Ximena Aguirre, Gerente comercial de Ecuahabitat,
entidad especializada en créditos para vivienda.

Por el lado de la oferta de vivienda, los estudios de Gridcon, a Abril del 2002,
sefialan que existen 534 proyectos en las principales ciudades (Quito, Guayaquil,
Cuneca, Ambato, Ibarra y Manta), donde se concentra la demanda.

La oferta total de viviendas, sobre la base de estos proyectos, suma las 31.180,
de las cuales estan disponibles 14.009.

Para los ejecutivos y representante de las principales inmobiliarias de Quito y
Guayaquil, hubo un boom en la construccion de unidades de viviendas vy
departamentos durante el afio pasado y consideran, aunque en menor medida,
que las proyecciones de sus ventas para el 2002 y el 2003 son positivas.

Un estudio de Picaval, de Abril de este afio, destaca que la dolarizacion dio
mayor tranquilidad a los agentes econémicos y por tanto, aumento su interés en
construir. El sector de la construccion se beneficié de la menor inversion en el
sistema financiero y la preferencia en inversiones inmobiliarias.
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Datos del Banco Central indican que el sector crecié en el 19,9% en el 2001, y
estiman 15% para el 2002, lo que convierte a la construccion en el sector mas
dinamico de la economia.

No -obstante, Picaval sostiene que en obras de infraestructura existe una
percepcidn permanentemente positiva, mientras en la vivienda se percibié una
disminucion de la actividad desde el cuarto trimestre del 2001.

Ello obedecié a un mayor desarrollo de la obra publica y a la reparacion de
vivienda, mas no a la construccion de nuevas casas. El decrecimiento de este
tipo de construcciones se relaciona con una reduccidn parcial de la demanda
respecto a los trimestres anteriores.

Se espera que la oferta de vivienda se incremente en el 2002, aunque no al
mismo ritmo que la obra publica.

12.1. ASESORIA Y OPORTUNIDADES PARA COMPRAR

Con la idea de servir como un puente entre la oferta y la demanda de vivienda,
desde hace un afio, la Camara de la Construccion de Quito inici6 el disefio de un
Centro de Desarrollo de la Vivienda (Cedeviv) con una sala de exhibiciones y
asesoramiento permanente para los interesados en comprar este bien.

El Cedeviv se inauguré el 24 de Abril pasado con 30 expositores entre
inmobiliarias y proveedores del sector de la Construccion.

Jenny Padilla, directora del Cediviv, explica que la sal de exposiciones estara
abierta siempre, cada expositor decide el tiempo durante el cual expondra su
producto o servicio, entre tres y 12 meses, mediante contratos de alquiler de
stands que son renovables, de acuerdo al tiempo que les tome vender sus
viviendas.

La idea es que este sea un lugar donde los potenciales clientes pueden comparar
precios, tamafios de vivienda y facilidades de financiamiento.

También se busca interrelacionar la oferta con la demanda de habitaciones, asi
como contactar a los constructores con los proveedores de materiales y
acabados. El centro dara asesoria a los clientes en funcion de su capacidad de

pago.
12.2. CREDITOS HIPOTECARIOS PARA FINANCIAMIENTO

El saldo de créditos hipotecarios al 30 de marzo del 2002 fue de 734,1millones
de dolares, segun la Asociacion de Instituciones Financieras del Ecuador.
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Esta es la cifra que las instituciones del sistema financiero nacional mantienen
hasta esa fecha, como cartera activa para el financiamiento de la construccion de
vivienda, mejora o ampliacion de unidades habitacionales, vivienda de interés
social y compra de terrenos, entre los rubros mas importantes.

Es decir, son los recursos que estin operativos en el sistema para los
mencionados destinos, pues los créditos hipotecarios, al ser de largo plazo, son
muy dinamicos, ya que se incorporan permanentemente mas beneficiarios a los
que tienen los créditos los amplian, explica el analista Fabricio Nufiez.

De los 734,1 millones de délares, el mayor monto corresponde a la banca, con
611,8 millones (83,3%), le siguen los mutualistas, con 50,3 millones de délares
(6,8%)

Las cooperativas mantienen créditos operativos por 46 millones ( 6,2%) y las
financieras por 25,8 millones (3,5%)

Ricardo Cuesta, presidente de la Asociacion, sostiene que hay un crecimiento
importante de construcciones nuevas de todo tipo; de interés social, y de clase
media que van entre 15.000 y 25.000 hasta 80.000 dolares.

En Guayaquil, sostiene, la dinamica es menor, y las viviendas que tienen mayor
demanda estan desde 17.500 hasta 50.000 dolares.

Si bien los proyectos masivos son aquellos con mayor nimero de soluciones
habitacionales, con precios de 8.000 dodlares, el estrato que mas recursos mueve
en el sector es el de clase media.

Sebastian Hurtado, gerente de Ecuhabitat, especializada en crédito para vivienda
a constructores y compradores, sostiene que los proyectos inmobiliarios
dirigidos a clase alta son marginales, los que concentran mayor oferta y demanda
son los de clase media y media baja.

Ecuhabitat calificé en Quito 80 proyectos y alrededor de 70 en Guayaquil.
Su presupuesto de créditos para este afio es de 26millones de ddlares. En el

2001 desembolso cerca de 24 millones de dolares y para los constructores, dos
millones de délares mas.

13. LA COMPETENCIA

Los siguientes proyectos se citan considerando el numero de viviendas que
ofertan y a los estratos socioeconomicos a los que se dirigen, es decir clase
media alta, media y baja.
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13.1 ANDINO & ASOCIADOS

Proyecto Capulies, en Calderon (norte de Quito): 8 conjuntos habitacionales de
70 casas, cada uno. Posee viviendas de 65metros cuadrados, con precios desde
13.450 dolares. Proyecto Terracota en Sangolqui: 8 conjuntos habitacionales;
casas de madera, 105 metros cuadrados ampliables a 132mts cuadrados; el
precio promedio es de 33.812 dolares.

13.2 VIVIENDA PROPIA

Con un total de 20 proyectos en Quito, Guayaquil, Ibarra, Otavalo, Riobamba y
Ambato.

Proyecto Santa Clara en Guayaquil tiene dos etapas: La primera etapa de 240
casas tiene precios desde 14.610 dolares y la segunda es de 240 viviendas.

Generalmente esta inmobiliaria financia las casas con el 30% de cuota inicial y
70% de crédito con instituciones financieras.
F1 30% lo financia la constructora de 8 a 10 meses.

13.3. LA CORUNA

Tiene proyectos en Quito, los Valles de Cumbaya y San Rafael, y en
Esmeraldas.

El conjunto Rinconada del Norte (Quito), tiene cuatro etapas, 480 departamentos
de uno a tres dormitorios y todos estan vendidos, se entregaron 130 y se
construyen 45 mas.

13.4. CUMBAYA

Conjunto Balcones de Cumbaya: 18 casas y 60 departamentos de dos y tres
dormitorios. Los precios oscilan entre 77.500 hasta 350.000 dolares. Todas las
casas estan vendidas.

13.5. TALIA VICTORIA

Proyecto Samanes 7, norte de Guayaquil, con 250 casas de dos plantas;
construccion de 99 metros cuadrados, en terrenos de 112,5 hasta 283 metros
cuadrados. El precio de estos modelos es de 49.146 ddlares.

Las casas de 283 metros cuadrados tienen un costo de 56.218 dolares. Esta
inmobiliaria tiene otro proyecto llamado Via al Sol, en la via a la Costa (para
clase media alta).
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“ARANJUEZ”
ULTIMA TORRE

Las Palmeras N4763, sector Los Laureles
Departamentos de 2 y 3 dormitorios

Promocion y Construccion
ING. ALONSO TAMAYO Y ASOCIADOS

CONJUNTO HABITACIONAL
ALDEA VERDE

Entrada a Llano Grande y Llano Chico 400m
al Norte

URBISOCIAL S. A

49

CONJUNTO
MOLINEROS
LA ANTONIA
Juan Molineros entre 6 de Diciembre
Sector: San Antonio de Pichincha y Elay Alfiro
) e 92 casas de 116m2 distribuidas 3 planta
e  Casas de 2 pisos o e  Conjunto cerrado con guardiania
e 30% en 6 cuotas mensuales sin interés e FEstacionamiento subterraneo
e  70% financiado a 15 afios e  Amplias zonas verdes y peatonales
o  Cuotas del crédito desde USD § 245 e  Excelente ubicacion
Un Proyecto de: PEVEA CIA LTDA.
RUSTIKASA CONJUNTO HABITACIONAL
CONSTRUCTORA ENGLAND GARDEN
Casas de 300m2 Via a Calderd
iaa eron
160USD ¢/m2 .
i T FESaS Departamentos de 2 y 3 dormitorios
Desde USD $ 35.000
Ing. Kléver Erazo Arguello Plan de Negocios




MAESTRIA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS

CONJUNTO HABITACIONAL
ISABEL

Via a Calderon

Casas de 79m2
3 dormitorios y estudio
completamente acabadas

VIVIENDA PROPIA

JARDINES DE CARCELEN

Excelente ubicacion
Seguridad

Area: desde 133 m2
Precio: desde USD 40.500

INMOCARCELEN

ALTOS DEL NORTE 2

Sector: Carcelén

Panamericana Norte, 500mts del intercambiador

256 Casas y 18 departamentos
Desde 131y 118m2

Desde USD $ 51.500

Ingreso Familiar: USD $ 2.000

CORBAL CIA. LTDA.

LA VIRGEN

Sector: Calderon

Panamericana Norte, 1km en via a Llano Grande

e 22 Casas
e Desde 133 m2
e Desde USD $21.610
e  Ingreso Familiar: USD $ 1.000
VIVIENDA PROPIA
MITAD DEL MUNDO

Sector: Mitad del Mundo

Av. Manuel Cordova antes del kartodromo

26 Casas

Desde 70m2

Desde USD §$ 23.500

Ingreso Familiar: USD $ 1.000

ARQ. RAUL MOLINA

Ing. Kléver Erazo Arguello

50

Plan de Negocios



MAESTRIA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS

RESUMEN DE ESTUDIO DE MERCADO DE GRIDCOM

La investigacion y Estudio de Variables y Composicién de la Demanda del
Sector Inmobiliario en Quito, realizado por la Cia. Gridcom y publicado en Abril
del 2001, nos da los siguientes resultados:

— El mercado Potencial para el area de Quito Metropolitano, de los diferentes
niveles socioeconémicos es de 336.271 hogares.

— La intencion de comprar para adquirir vivienda en un periodo de 3 afios fue
del 43,21%, que representa a 145.306 hogares.

- Los niveles socioeconémicos alto y bajo son los que manifiestan mayor
interés en compra para el periodo de 3 afios.

- En rango de precios el 80,3% de este segmento estaria en disposicion de
pagar menos de USD 35.500.

— La Demanda potencial calificada nos da los siguientes resultados:

Compra al contado : Nivel alto: 14,8%
Nivel Medio alto: 13,6%
Nivel Medio: 8,1%

Compra a Crédito : Nivel alto: 3,9%
Nivel Medio alto: 4, 7%
Nivel Medio: 39,35%

La D.P.C.T representa entonces 24.154 hogares que incluye a los interesados
al contado (7,208 hogares) y a crédito (16.946 hogares), el 11,7% que
corresponde al nivel medio y alto es de 2.826 hogares.

— De los compradores a crédito el 78,5% tienen interés y capacidad econémica
para adquirir vivienda hasta $35.500.
Por lo tanto para precios promedio de $50.000 que constituye nuestro
proyecto tendriamos el 21,1% que significan 16.946 x 21,1% = 3.575
hogares, independiente de la edad del comprador.

— De acuerdo al estudio para clientes que disponen de una cuota del 20% al
30% que es la solicitada en nuestro proyecto son 10.636 hogares.

— La oferta inmobiliaria del afio 2.000 fue mayor en 55,7% respecto a Julio de
1.998, de acuerdo a este estudio existen 8.298 unidades en oferta para todos
los precios y niveles socio econémicos.

— Nuestro estudio y proyecto estd enfocado para un segmento de mercado
medio alto y alto.
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— Del cuadro de Demanda Potencial Calificados total (24.154 hogares)
podemos obtener los siguientes datos para un segmento de mercado que
puede pagar de $ 35.501 hasta $70.800, la demanda es del 15,5% y la oferta
de 12,3%, es decir que el 3,2% requeriria vivienda esto es 773 hogares.

De este grupo segin el lugar preferido podemos obtener que para el sector
norte de Quito existe el 40,21% de demanda que significan 311 hogares.

15. EVALUACION DE NUESTRO MERCADO

De acuerdo a todas las investigaciones realizadas y que se han detallado
anteriormente, concluimos que la competencia nuestra esta concentrada en
viviendas de interés social y de clase de media, datos que se reflejan en los sitios
donde se construyen los conjuntos habitacionales y los precios de los productos.

Ademas la mayor cantidad de oferta se traduce en el ofrecimiento de casas, mas
que de departamentos.

Como podemos observar la oferta de vivienda y oficina en el sector de la
Carolina donde se encuentra ubicado nuestro proyecto, es nula, es decir que
existe un segmento de mercado de clase media alta que puede acceder sin
problemas a nuestro producto.

La ubicacion, el tamafio y el precio de nuestros departamentos haran que estos
en el momento de la promocion sean de facil venta y se pueda cumplir con la
estrategia de Marketing disefiada y por ende con los flujos de fondos que se
realizan en el andlisis financiero del proyecto.

Con el proyecto actual pretendemos entrar con departamentos que gocen de una
completa seguridad y confort, por lo tanto se esta poniendo énfasis en dar valor
agregado al edificio, esto permitira captar un segmento de mercado de clase media alta,
es mas ellos serdn los principales clientes ya que el producto estid enfocado a la
seguridad y confort en un edificio inteligente ubicado en uno de los sectores de mayor
plusvalia y desarrollo sostenido de la ciudad, los precios de introduccion razonables y
accesible a dicho sector de mercado, permitira una venta de acuerdo a lo programado.

El presente plan comprende el desarrollo de un proyecto inmobiliario constituido por un
edificio inteligente y de estructura antisismica que tiene las siguientes caracteristicas:

Ubicacion: El terreno donde se construira el Proyecto Inmobiliario edificio
denominado DENDERA esta ubicado en la calle Rumipamba 268 entre Amazonas y
Repiblica, en uno de los sectores de mayor desarrollo y de mas alta plusvalia de la
ciudad de Quito.

Caracteristicas: El edificio de estructura antisismica constard de 2 subsuelos,
planta baja, y 8 pisos altos.
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El terreno donde se implantara la edificacion tiene un 4rea de 605 m2 con un
frente de 30.00 m, la densidad segun las regulaciones municipales es de 900
hab./Ha igual a 54 ocupantes.

En los subsuelos estaran ubicados los estacionamientos de los residentes y de
visitas, areas de servidumbre y cuartos de maquinas.

La planta baja constara de dos locales para almacenes y dreas comunales, el
primero y segundo piso alto estaran constituidos por 4 oficinas cada uno y los
pisos 3,4,5,6,7,y 8 por departamentos de uno y dos dormitorios.

La ubicacion del terreno en un area de desarrollo sostenido es una ventaja
ademas de que el producto tendra valores agregados diferentes a los
tradicionales ya que el edificio constara ademas con:

- Ascensor para 12 personas

- Grupo eléctrico de emergencia

- Reserva de agua permanente

- Sistema de gas central

- Sistema de cine soundround panoramico
- Tv. Por cable y sonido ambiental.

- Sala comunal de recepciones

- B.B.Q. en exteriores.

- Sistemas de alarma contra incendios.

- Circuito cerrado de television antirrobo.
- Acceso por medio de tarjetas electronicas.
- Censores infrarrojos de movimientos.

- Censores magnéticos de ingreso.

- Video portero.

- Monitoreo computarizado total.

Todos estos componentes permitiran tener un edificio con una arquitectura
moderna, una ingenieria apegada a todos los codigos de seguridad y
confiabilidad especialmente en la parte sismica, que es la vulnerabilidad del
sector.

Ademas otro de los objetivos del proyecto es obtener una buena rentabilidad sin
llegar a precios de venta muy altos y que el mercado no pueda responder, por
esta razon el financiamiento se lo hara directamente de los promotores con el fin
de no tener apalancamiento financiero que presione el alza de los costos del
producto,

El proyecto esta dirigido al segmento de mercado de clase media alta y con
deseos de vivir confortablemente y bajo un sistema de seguridad probado, €l
costo promedio de los departamentos de dos dormitorios esta alrededor de los
50,000 dolares, pudiendo el cliente financiar hasta el 70% del valor ya que la
reservacion se la hace con el 30%, de ser asi tendria que realizar pagos del
crédito de aproximadamente de unos $ 400 mensuales por lo tanto este proyecto
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esta dirigido para personas de clase media alta con ingresos superiores a § 2,000
mensuales

16. CONCLUSION.-

Del presente estudio podemos concluir que tendriamos 311 hogares, potenciales
prospectos ya calificados, con intencion de compra y con capacidad de paga
desde $35.501 hasta $ 70.800 y que prefieren vivir en el sector Norte, (excluyen
todos los valles).

Estos 311 hogares son sobre los que la Estrategia de Marketing tiene que
trabajar y la fuerza de Ventas su objetivo.

Adicionalmente podemos mencionar que el Proyecto puede ser promocionado
no solo en Quito, sino en Provincias, con Ejecutivos y familias que generalmente
constituye poblacion temporal en la ciudad de Quito.
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CAPITULO 3
FORMULACION DEL PROYECTO

1. DESCRIPCION DEL PROYECTO

El presente plan comprende el desarrollo de un proyecto inmobiliario constituido
por un edificio inteligente y de estructura antisismica que tiene las siguientes
caracteristicas:

1.1. UBICACION

El terreno donde se construira el proyecto Inmobiliario denominado DENDERA
esta ubicado en la calle Rumipamba 268 entre Amazonas y Republica, en uno de
los sectores de mayor desarrollo y de mas alta plusvalia de la ciudad de Quito.

1.2. CARACTERISTICAS

El edificio de estructura antisismica constard de 2 subsuelos, planta baja, y 8
pisos altos.

El terreno donde se implantara la edificacion tiene un area de 605 m2 con un
frente de 30.00 m, la densidad segun las regulaciones municipales es de 900
hab./Ha igual a 54 ocupantes.

El sector esta regulado por:
COS=40% =242.8 m2
CUS=320%= 1942.4 m2.

En los subsuelos estaran ubicados los estacionamientos de los residentes y de
visitas, dreas de servidumbre y cuartos de maquinas.

La planta baja constard de dos locales para almacenes y areas comunales, el
primero y segundo piso alto estardn constituidos por 4 oficinas cada uno y los
pisos 3,4,5,6,7, y 8 por departamentos de uno y dos dormitorios.

La ubicacion del terreno en un 4rea de desarrollo sostenido es una ventaja
ademas de que el producto tendra valores agregados un poco diferente a los
tradicionales ya que el edificio constara ademas con:

- Ascensor para 12 personas

- Grupo eléctrico de emergencia

- Reserva de agua permanente

- Sistema de gas central

- Sistema de cine soundround panoramico
- Tv. Por cable y sonido ambiental.

- Sala comunal de recepciones
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- B.B.Q. en exteriores.

- Sistemas de alarma contra incendios.

- Circuito cerrado de television antirrobo.

- Acceso por medio de tarjetas electronicas.
- Censores infrarrojos de movimientos.

- Censores magnéticos de ingreso.

- Video portero.

- Monitoreo computarizado total.

Todos estos componentes permitiran tener un edificio con una arquitectura
moderna, una ingenieria apegada a todos los cddigos de seguridad y
confiabilidad especialmente en la parte sismica, que es la vulnerabilidad del
sector.

DISENO ARQUITECTONICO

Para el disefio arquitectonico se tomo en cuenta la arquitectura de la zona, y el
paisaje. Este disefio esta inspirado en conceptos modernos, para lo cual se esta
utilizando mucho la fachada de vidrio y unas cuantas lineas curvas.

El disefio interior se ajusta a los espacios disponibles y luces de la estructura,
trata de utilizar al maximo los espacios disponibles, y procura utilizar los
conceptos de asoleamiento de la mejor manera, ya que la ubicacion del terreno
de norte a sur, no permite realizar lo 6ptimo, todos los apartamentos y suites
poseen una buena ventilacion y luz natural.

Los retiros laterales permiten que las areas interiores también posean la luz y la
ventilacion necesaria. El dimensionamiento de los ambientes se ajustan a los
estandares nacionales y a las normas exigidas por el Municipio, y de acuerdo a
lo que el mercado inmobiliario creemos que exige para ese sector, de tal manera
que se han disefiado departamentos de 2 dormitorios de 60 m2 y suites de 40
m2, pensando siempre en un segmento de mercado de clase media alta y de
familia corta, que es la que el nivel socioecondmico lo permite en la actualidad.

Para el disefio arquitectonico se consider6é también el entorno del sector, para
darle a la fachada un disefio acorde al mismo y acoplarse a la forma triangular
del terreno, se consideraron luces grandes para facilitar el disefio de los
parqueos y ajustarse a las normas Municipales en lo referente al nimero minimo
de parqueos tanto privados como de visitas.

La curvatura de la fachada se la disefio de acuerdo a la forma casi triangular del
terreno. Las gradas y el ascensor se las ubicd de acuerdo a las necesidades del
disefio de las plantas, ventilacion e iluminacion factores considerados
prioritarios en el disefio.
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2.1. DATOS DEL PROYECTO
CUADRO 3.1
Area 605 m2 |Frente: 30.00m  [Valor: 190.00 $/m2
Densidad: 900 Hab / Ha 54 ocupantes
COS = 40% = 242.8 M2 CUS=320%= 1942 4

2.1.1. AREAS DE CONSTRUCCION

El area bruta de construccion es de:
Subsuelos 1y 2: 1,099.29 m2.

Planta Baja: 505,77 m2
Pisos 1 al 7: 1,998.64 m2
Terraza : 285.52 m2
Total 3,889.22 m2:

El area util es de: 1,803.89 m
2.1.2. DETALLE DE AREAS DE CONSTRUCCION

OCTAVO PISO ALTO
NIVEL: + 23.56m

AREA BRUTA = 285.52 m2

] __ CUADRO32
* TERRAZA: AREA RECREATIVA COMUNAL 261.0
* CIRCULACIONES Y DUCTOS 24.46

PRIMERO Y SEGUNDO
PISOS ALTOS
NIVELES: +3.42m + 6.30

ARFA BRUTA = 285.52 m2

________CUADRO33
2 |OFICINAS2Y6
2 |OFICINAS3Y7
2 |OFICINAS 4 Y 8
2 |CIRCULACIONES Y DUCTOS
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SEGUNDO AL SEPTIMO
PISOS ALTOS
NIVELES: + 6.30, + 9.18, +12.06, +14.94, +17.82, +20.70 m

ARFA BRUTA = 285.52 m2

CUADRO 3.4
5 |DEPARTAMENTOS: 3, 6,9, 12, 15 68.57
5 |[DEPARTAMENTOS: 1,4, 7, 10, 13 75.63
5 |DEPARTAMENTOS: 2, 5, 8, 11, 14 67.24
5 |SUITE: 1,2,3,4,5 38.56
5 |CIRCULACIONES Y DUCTOS 35.52
SUBSUELO -1
NIVEL: - 2.70 m
AREA BRUTA =264.82 m2
CUADRO 3.5
AMBIENIE: ~ |AREA
* 11 ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS 146.85
* 4 ESTACIONAMIENTOS HUESPEDES 51.9
* 3 BODEGAS PRIVADAS 3715
* CUARTO DE BASURA 11.85
* DEPOSITO DE GAS GLP 10.88
* SALA HIDRONEUMATICO AGUA POTABLE 7.41
SUBSUELO -2
NIVEL: - 5.58 m
AREA BRUTA =535.17 m2
CUADRO 3.6
AMBIENTE peaE ~ |AREA
* 15 ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS 198.80
* 4 BODEGAS PRIVADAS 48.30
* UTILERIA 4.90
* CAMARA DE TRANSFORMACION
Y GENERACION DE EMERGENCIA 17.80
* CISTERNA DE AGUA POTABLE 18.90
* CISTERNA DE AGUAS SERVIDAS
CON BOMBA DE EXTRACCION DE SOLIDOS 3.25
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2.13. RESUMEN GENERAL
CUADRO 3.7
CONJUNTOS Y ELEMENTOS CANT. |AREAS OBSERVACIONES
TOTALES
PARQUEAMIENTOS PRIVADOS |26 321.00 En subsuelos
PARQUEAMIENTOS HUESPED < 50.00 En subsuelos
BODEGAS 8 85.55 En subsuelos
AREAS RECREATIVAS 350.94 En P.B. y Terraza
ALMACENES 2 102.87 EnPB.
OFICINAS 8 451.02 En 1#y2°P.A.
DEPARTAMENTOS 2 DORMIT. 15 1057.20 Del 3°al 7°P.A.
SUITES 5 192.80 Del 3°al 7° P.A.
CUADRO 3.8
veL fanta ousos o bowm deeors o feompuran
(m) o ::: Ao S s il
558 |SUBSUELOS-2
PARQUEAMIENTOS PRIVADOS 15
BODEGAS 4
SERVICIOS GENERALES
CIRCULACIONES VEHIC /PEAT.
%] SUBSUELOS-1 564.82
PARQUEAMIENTOS PRIVADOS 11 146.85
PARQUEAMINETOS VISITAS 4 51.9
BODEGAS 3 37.25
SERVICIOS GENERALES 30.14
CIRCULACIONES VEHIC /PEAT. 298.68
+0.18  |PLANTA BAJA |AREA CUBIERTA (INTERIOR) 266.8
SALA COMUNAL 1 28.29
ALMACENES 1,2 2 102.87
AREA RECREATIVA (INT) 49.96
CIRCULACION Y ANTESALA 85.68
AREA DESCUBIERTA (EXTER) 238.97 149.09
AREA RECREATIVA (EXT) 89.88
342 |1°PISO ALTO 285.52
OFICINAS 1,2, 3, 4 4 225.51
CIRCULACION COMUNAL 60.01
630 |2° PISO ALTO 285.52
OFICINAS 1,2, 3, 4 4 225.51
CIRCULACION COMUNAL 60.01
+9.18  [3° PISO ALTO 285.52
* DEPARTAMENTOS 5, 6, 7 3 211.44
* SUTTE 3 1 38.56
CIRCULACION COMUNAL 35.52
+12.06  |4° PISO ALTO 285.52
* DEPARTAMENTOS 8, 9, 10 3 211.44
* SUITE 4 1 38.56
CIRCULACION COMUNAL 35.52
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+14.94 [5° PISO ALTO 28552
* DEPARTAMENTOS 11, 12, 13 3 211.44
* SUITE 5 1 38.56
CIRCULACION COMUNAL 35.52

+17.82  |6° PISO ALTO 28552
OFICINAS 14, 15, 16 3 211.44
* SUITE 6 1 38.56
CIRCULACION COMUNAL 35.52

+20.70 7° PISO ALTO 285.52
OFICINAS 14, 15, 16 211.44
+ SUITE 6 4 38.56
CIRCULACION COMUNAL 35.52

+23.94 |TERRAZA 285.52
TERRAZA ACCESIBLE COMUNAL 261.06
SALA DE MAQUINAS Y CIRC. 24.46

TOTALES

3889.92 2086.03 1803.89
3. INGENIERIA

3.1. CALCULO ESTRUCTURAL

Se realizo el calculo estructural, especial, dindmico, estatico y seudo estatico con

varias corridas para obtener los momentos y cortes mas criticos, y ademas

modular la estructura de acuerdo a sus solicitaciones.

Se utilizo SAP 200; TRICAL; ETABS, con el fin de comprobar la bondad del

disefio.

3.2. MECANICA DE SUELOS

Se realizo un estudio de mecanica de Suelos con dos perforaciones de 10m de

profundidad, encontrando el estrato recomendable de cimentacién entre 6 a 8m

de profundidad, con una resistencia de 28 ton/m2 y un coeficiente de balasto de

4.800 ton/m3, datos que seran comprobados una vez que se realice la excavacion

a maquina.

3.3. CIMENTACION

La cimentacion se la disefio con el sistema de vigor, continuar sobre el lecho

elastico y con muros perimetrales, hasta el nivel o (los dos niveles de Sétano), y

obteniéndose secciones vigas T invertidas de h=120ya=1.5,b=0.60

F’c =210 Kg/cm2
F’'y =4.200 Kg/cm2
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3.4. DISENO ANTISISMICO

El disefio antisismico recomienda utilizar muros de cortes o diafragmas en las
cuatro esquinas del edificio, cuyo terreno tiene una forma de paralelogramo
irregular (tridngulo) y se descart6 rigidizar el mddulo del ascensor en vista de
que se encuentra fuera del centro de masas.

Las alas de los muros de corte se adaptaron previo a un analisis de la
excentricidad de cada planta; esto es la diferencia entre el centro de muros y el
centro de rigidez, con el objeto de hacerles coincidir los dos centros y evitar la
torsion de la estructura.

Se realizo tambi€n una corrida con espectro sismico para la zona de Quito, (los
datos del espectro sismico fueron tomados de un estudio de la E.P.N.)

También se realizo el control de la deriva (desplazamiento lateral), segun
codigos vigentes y propuestas al codigo vigente.

3.5. DIMENSIONAMIENTO

El dimensionamiento y ubicacion de las columnas se las disefio conjuntamente
con el personal de Arquitectos, con el fin de obtener luces que permitan un buen
disefio en el area de parqueaderos y en la disposicion de planta de los
departamentos.

El disefio del entrepiso y terraza accesible se lo realizo utilizando vigas colgadas
cuyo peralte resulté de 0.50 m y una losa sobrepuesta de 25c¢m alivianada, con
una alternativa de losa maciza de 15 cm.

Para el disefio del hormigon se utiliz6 el método de wltima resistencia.

3.6. CARGAS DE DISENO

Para el presente disefio se utilizaron los siguientes tipos de carga:

— PARQUEADEROS
C.M. = 550 T/m2
C. V. = 500 T/m2

— ENTREPISOS
C. M. =900 T/m2
C. V. =200 T/m2

— CUBIERTA
C.M. =518 T/m2
C. V. =100 T/m2

Ing. Kléver Erazo Arguello Plan de Negocios

61



MAESTRIA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS

4.  DISENO HIDROSANITARIO

El proyecto de instalaciones hidraulico sanitarias comprende el célculo y el
disefio de los sistemas de agua potable, aguas servidas, aguas lluvias y
proteccidn contra incendios.
4.1. SISTEMA DE AGUA POTABLE
El sistema de agua potable comprende los siguientes elementos: acometida y
reserva, sistema de bombeo, distribucidn de agua potable fria, y produccion y
distribucion de agua caliente.
4.1.1. ACOMETIDA Y RESERVA
La alimentacién de agua potable al edificio se realizara a partir de la red de la
Empresa Municipal de Agua Potable de Quito, para lo cual se debera solicitar a
dicha empresa la acometida correspondiente, de acuerdo a las especificaciones
que se indican mas adelante.
La acometida de la red ird directamente al tanque de reserva o almacenamiento,
ubicado en el subsuelo —2, nivel N —5.22 m. del Proyecto.
Para el calculo del volumen de reserva se ha considerado en primer lugar el
nimero de personas equivalentes que podrian ocupar el edificio DENDERA, de
acuerdo a lo siguiente:
- Planta baja:

2 almacenes 2 personas

Vivienda del conserje 2 0«

Oficinas 8
- 28 departamentos

5 personas por departamento 140 =
Total de personas 152 personas
Dotacion media 180 I/persona/dia
Volumen de la reserva para un dia de consumo:
180 I/per/dia * 152 per = 27360 litros
Seglin lo establecido por el Cuerpo de Bomberos de Quito, para edificios de 8
plantas, el volumen de la reserva para incendios debe ser de 12.000 It.
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Volumen total de la reserva necesaria: 40 000 It.

Ademas del volumen de la reserva indicado se ha proyectado un tanque elevado
capaz de alojar el 20% de la capacidad del consumo doméstico, es decir 6 m3,
para que atienda de agua potable por gravedad a los pisos inferiores.

Es importante mencionar en este punto que se han realizado las respectivas
coordinaciones con el Ingeniero responsable del 4rea estructural, a fin que el
Edificio Dendera sea dimensionado con el fin de soportar dicho peso adicional.

El resto del volumen de la cisterna se ubicara en el subsuelo No. 2 del Edificio.

Dadas las caracteristicas arquitectonicas y estructurales del edificio, se ha
dispuesto el volumen total de la reserva en un solo compartimento. FEl disefio de
la reserva prevé la disposicion de accesorios de tal forma de cubrir las
necesidades de operacion y mantenimiento, asi también como otros dispositivos,
tales como: bocas de visita, ventilacion y sistemas de desagiies, este wltimo en
caso de necesitarse se lo ha acoplado al sistema de desagiies de aguas servidas,
utilizando el mismo equipo de bombeo, para luego conducirlo al alcantarillado
de la ciudad.

La acometida domiciliaria a la reserva debe estar acorde al volumen de la
reserva, por lo tanto se deberia solicitar a la Empresa Municipal de Agua Potable
de Quito, un didmetro de acometida de 1 %, para tener una velocidad de 1.50
m/s y un tiempo de llenado del tanque de 12 horas del volumen para consumo
doméstico.

A la entrada de la acometida a la reserva se ha previsto una valvula flotadora, la
misma que interrumpird el flujo de agua cuando esta llegue al nivel
preestablecido.

4.1.2. SISTEMA DE BOMBEO

La concepcion de abastecimiento de agua potable considera que desde la reserva
ubicada en el subsuelo No. 2 a través del equipo de bombeo se abastecera el
tanque elevado, para desde alli y por medio de la gravedad, abastecer los siete
primeros pisos. Para los niveles octavo y noveno, se empleara una segunda red
de distribucién que se encargara de dotar la presién requerida para los usos
planificados.

En el nivel superior de la reserva se han dispuesto los equipos de bombeo que
abasteceran de agua potable al tanque elevado.

El sistema de bombeo al tanque elevado esti constituido por una bomba
centrifuga de eje horizontal, para que funcione llenando el tanque elevado, cuya
succion se dispondra en el sumidero del sistema de reserva; este equipo de
bombeo debera cumplir las siguientes caracteristicas:
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- Caudal de arranque: 0.83 1/s
- Altura dinamica total de bombeo: 45.67 m
- Potencia motor con 50% de eficiencia: 2 HP

Este equipo de bombeo debe poseer un suiche de nivel, para el control del
arranque y parada del mismo, cuando llegue a los limites (lleno-vacio) del
tanque elevado.

Para la segunda red de distribucion que abastecera los dos pisos mas altos el
tanque de presion del sistema hidroneumatico se acoplara a la descarga de la
bomba, preferentemente este sistema debe ser similar al Hydropack, en el cual el
agua se almacena en un balén de neopreno, el mismo que se aloja en el interior

del tanque metalico.

- Caudal de arranque: 1.15 s
- Altura dinamica total de bombeo: 16.51 m
- Potencia motor con 50% de eficiencia: 3/4 HP

El equipo de bombeo debe poseer un suiche de presion, para control de
arranque y parada de los mismos, cuando la presion se encuentre en 10.0 m y
16.0 m respectivamente.

Todos los equipos de bombeo, para consumo de agua potable, estaran en
capacidad de elevar el liquido desde la reserva, en forma tal que siempre dejen
en la reserva baja la capacidad para contrarrestar incendios. Para este efecto, las
bombas de agua potable de la reserva deben poseer un guarda nivel que impida
utilizar el volumen de incendios.

4.1.3. RED DE DISTRIBUCION DE AGUA FRIA

Las redes de distribucién de agua fria parten desde el sistema hidroneumatico,
para los 2 ultimos pisos y por gravedad para los demas pisos inferiores del
edificio, y contaran con medidores independientes.

Se incluyen las tablas de calculo de acuerdo al disefio arquitecténico del edificio.

Las redes de distribucion iran por los conductos verticales y por el espacio
interior de los cielos rasos falsos, e iran atendiendo a los diferentes puntos de
consumo.

Para la determinacion de los caudales de disefio, se ha partido de los gastos
instantaneos de los diferentes artefactos, expresados en unidades de peso y a la
suma de estos valores, para cada piso, para cada ramal, o para el conjunto de un
esquema, se los ha aplicado el efecto de simultaneidad de uso d acuerdo a la
siguiente expresion:

Q=03 (0P)%,
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En la cual:

2 P = sumatoria de los pesos
Q = caudal (I/s)

La presion minima del sistema de distribucion permite el funcionamiento
adecuado de los diferentes artefactos sanitarios y la presion maxima, inferior a
los limites recomendados para un buen servicio.

La velocidad de circulacion minima en las tuberias es mayor a 0.60 m/s, para
asegurar el arrastre de las particulas y la maxima es inferior a 2.0 m/s con el
objeto de evitar ruidos y vibraciones en las tuberias.

La red de distribucion serd de PVC roscable, al igual que las piezas de conexion
y accesorios, tales como: codos, tees, reducciones, cruces, etc.

Se ha dotado a la red de distribucion de valvulas de compuerta, localizadas de tal
manera de poder aislar cada uno de los departamentos, para efectos de
reparacion y mantenimiento, sin afectar al servicio de otras plantas o sectores
muy grandes del edificio.

Para el paso de las tuberias a través de los elementos estructurales, se colocaran
camisas o mangas metalicas, preferentemente de hierro fundido o acero, de
longitud igual al espesor del elemento que atraviese.

4.1.4. PRODUCCCION Y DISTRIBUCION DE AGUA CALIENTE

De acuerdo con las caracteristicas arquitectonicas del Edificio y las necesidades
de los diferentes ambientes, la produccion de agua caliente se lo ha proyectado
de tipo individual o local, sobre la base de la utilizacion de termostatos que
atenderan a grupos de artefactos. La capacidad de los termostatos es de 40
galones cada uno, lo cual se ha establecido basiandose en el consumo de los
diferentes artefactos y a la simultaneidad de uso.

La red de distribucion de agua caliente estara constituida por tuberia de PVC, del
tipo Hidro3, accesorios del mismo material y recubiertas con aislamiento
térmico.

4.1.5. SISTEMA DE DESAGUES DE AGUAS SERVIDAS

El sistema de desagiies de aguas servidas comprende todas las tuberias v
accesorios de los ramales horizontales de recoleccion de los artefactos sanitarios,
sus conexiones con las tuberias de las columnas y las bajantes de evacuacion
vertical y la prolongacion hasta su descarga a la red de alcantarillado.

Se incluyen las tablas de calculos que justifican los didmetros sefialados en
planos.
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Las columnas o bajantes iran por los conductos y los ramales horizontales por €l
interior de los cielos rasos falsos, previstos en el proyecto arquitectonico, en
aquellos sitios que la luz libre lo permita, caso contrario tendran que atravesarlas
estructuras utilizando las camisas o mangas metalicas, antes mencionadas.

La red de desagiie ha sido calculada basindose en el gasto relativo que pude
descargar cada artefacto, expresado en unidades de descarga y para le caso de
varios artefactos conectados a un ramal se ha considerado su posibilidad de
simultaneidad de uso.

El sistema de desagiie de aguas servidas estd constituido por tuberias de PVC,
tanto los bajantes como los ramales horizontales de cada piso, con
prolongaciones de las bajantes, hasta llegar al sistema de alcantarillado ptblico.

Para el desalojo de las aguas servidas y lluvias de los subsuelos SS1y SS2 se lo
realizara por medio de una tuberia de 75 mm conectada a una bomba de s6lidos
de las siguientes caracteristicas:

- Caudal de arranque: 581 /s
- Altura dinamica total de bombeo: 6.86 m
- Potencia motor con 50% de eficiencia: 1 1/2 HP

Este equipo de bombeo debe poseer un suiche de nivel, para el control del
arranque y parada del mismo, cuando llegue a los limites (Illeno-vacio) del
tanque de recoleccion.

El tanque de recoleccién tendré el nivel mas bajo del edificio y su capacidad no
serd menor a 0.7 m3.

4.1.6. SISTEMA DE VENTILACION

El sistema de ventilacion de las aguas servidas est4 constituido por la ventilacion
primaria, que consiste en la prolongacion hasta la cubierta del edificio, de las
bajantes de aguas servidas y por la ventilacion secundaria, que parte de grupo de
artefactos y luego se empata a la ventilacién primaria.

El sistema de ventilacion previsto de esta forma, mantendra la presion
atmosférica, en todo momento y protegera el sello de aguas de los diferentes
artefactos sanitarios, impidiendo su sifonamiento.

El sistema de ventilacion estd constituido por tuberias y accesorios de PVC,
tanto en las columnas como en los ramales horizontales de cada grupo de
artefactos.

4.2. SISTEMA DE DESAGUES DE AGUAS LLUVIAS

El agua lluvia proveniente de las cubiertas, terrazas, patios, aceras pavimentadas,
areas verdes o jardines, serd recolectada y conducida hasta la red publica del

Ing. Kiéver Erazo Arguello Plan de Negocios

66



MAESTRIA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS

alcantarillado mediante una red de bajantes y ramales horizontales, calculados de
acuerdo al 4area servida, y a la intensidad de la lluvia, que para el caso del
Proyecto se ha utilizado los criterios de la Empresa Municipal de Agua Potable y
Alcantarillado de Quito, para la aplicacién del método racional, con un tiempo
de concentracion de 5 minutos, un periodo de retorno de 10 afios, lo cual da
como resultados una intensidad de la precipitacion de 110 mm/hora. Se ha
tomado como base la ecuacion de la estacion DAC ubicada en el Aeropuerto
Mariscal Sucre.

Los bajantes de aguas lluvias, asi como los ramales horizontales, con sus
respectivos accesorios, hasta llegar al alcantarillado publico, seran de PVC.

En las terrazas y cubiertas se colocaran sumideros provistos de rejillas tipo jaula
en las areas pavimentadas accesibles se utilizaran sumideros de calzada.

Para evitar el ingreso de aguas lluvias a las zonas de parqueaderos, especialmente
por la rampa de acceso a los mismos, se colocaran rejillas corridas metélicas que
iran alojadas encima de un canal recolector.

4.3. CONEXIONES DOMICILIARIAS DE DESAGUE

Como se ha indicado anteriormente los desagiies de las aguas servidas y de las
aguas lluvias, se conduciran al alcantarillado publico de la ciudad, para lo cual se
ha previsto una conexion domiciliaria, dispuesta en la calle Rumipamba.

4.4. SISTEMA DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS

El sistema de proteccion contra incendios estd constituido por: la estacion de
bombeo, la red de distribucion, los cajetines de incendio y la toma siamesa.

La estacion de bombeo se ha dispuesto en la planta baja subsuelo 1 del edificio,
conjuntamente con los equipos de agua potable. El equipo tomara agua de la
reserva conjunta, tanto para el consumo de agua potable como de incendios, para
lo cual se ha dispuesto que el volumen inferior atienda exclusivamente al
consumo de incendios, ya que las bombas de agua potable no podran, en ningiin
caso utilizar dicho volumen, el mismo que se mantendra en forma permanente
para atender los casos de esta naturaleza.

El equipo de bombeo que atendera el sistema contra incendios, preferentemente
debe ser accionada por motores a combustion y debe cumplir las siguientes

caracteristicas:

- Caudal: 50 T
- Altura dinamica total de bombeo: 69 m.
- Potencia motor con 50% d eficiencia 10 HP

La red de distribucién sera de hiero galvanizado, la misma que ira desde la
estacion de bombeo hasta llegar a los cajetines de incendio, en un didmetro de 75
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mm, en las columnas y tuberias de alimentacioén principales, para derivarse con
ramales de 2 2" alos cajetines.

Los cajetines de incendio se han dispuesto uno por piso y en sitios accesibles y
de facil localizacion.

En el punto més desfavorable de un cajetin de incendio la presion residual es de
35.00 m, lo cual cumple los requisitos exigidos por el Cuerpo de Bomberos de la
ciudad de Quito.

En la calle Rumipamba se ha dispuesto de una toma siamesa que en caso de
incendio de gran magnitud permitiran el ingreso de agua desde los sistemas del
Cuerpo de Bomberos. Esta siamesa se ha acoplado a la red interna del sistema
contra incendios con tuberia de hierro galvanizado de 3 de diametro.

La red de proteccion contra incendios es el conjunto de operaciones que se debera
ejecutar por parte del Constructor, para conectar, fijar y probar las tuberias,
accesorios y piezas especiales de hierro galvanizado, bombas, gabinetes y demas
elementos que servirdn en conjunto, para conducir el agua desde la cisterna a los
diferentes cajetines contra incendio y puntos de ubicacion de rociadores en cada
piso.

La red de proteccion contra incendios considerara los siguientes parametros de
disefio:

- Uso de la construccion: vivienda.
- El sistema de proteccion consistira de los siguientes elementos:
Reserva de agua exclusiva para incendios: 12 m3.

Columnas de agua para incendios en un didmetro de 3" en tuberia de hierro
galvanizado.

Bocas de salida de diametro 1 %:". En todo caso se ha dispuesto los cajetines

completos conforme se sefiala en los planos elaborados para el efecto.

Mangueras en material adecuado con un diametro de 1 %"

Bocas de impulsion de diametro 2 %"

Presion minima en el punto mas desfavorable: 3.5 kg/cm?.

Extintores contra incendios, tipo ABC.

Sistema de deteccion contra incendios: considerado en el disefio eléctrico de la
presente red.

Sistema de alarma y comunicacion de incendios: considerado en el disefio eléctrico
de la presente red.

Sistema de iluminacion de emergencia:

Planos de proteccion contra incendios: de instalaciones de agua y eléctricas.
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4.4.1. VOLUMEN DE LA CISTERNA.

De acuerdo con los requisitos establecidos por el cuerpo de Bomberos de Quito,
para el Proyecto, destinado a oficinas se requieren de 12 m?, que alcanzarian para
sofocar un incendio durante 30 minutos, considerando un caudal de 5.0 s, al
funcionar simultdneamente dos pitones de los cajetines contra incendios.

El volumen mencionado formard parte de la cisterna que se encuentra en el
subsuelo No. 2 y cuya capacidad total es de 40 m3. Dicha cisterna se construira
con materiales resistentes al fuego y que no afectaran la calidad del agua, conforme
se indican en los planos y memorias elaboradas para este efecto. Sera subterrinea,
en tanto que los equipos electromecanicos y de bombeo se colocaran sobre la losa
de cisterna, en el sitio arquitecténico destinado para albergar las bombas, conforme
se indica en los planos respectivos.

La presion minima requerida en el punto mas desfavorable de la instalacion de
proteccion contra incendios sera de 3.50 kg/cm’.

El criterio de disefio del Sistema de Proteccion contra incendios se lo efectuara
mediante bombeo, debido al desarrollo arquitecténico del proyecto y a las
condicionantes topograficas.

Ademas este equipo tendra doble fuente energética: Normal y de Emergencia.

Como Ia cisterna es de uso mixto (servicio para uso doméstico y proteccién contra
incendios), durante la construccion y de acuerdo al dimensionamiento final de la
misma, se asegurara la existencia permanente del volumen de agua para incendios
requerido disponiendo a diferente altura las tomas destinadas a cada uno de los
usos mencionados, considerando siempre desde el fondo del tanque para el caso de
incendios.

4.4.2. PROTECCION CONTRA INCENDIOS.

En vista de que el Proyecto desarrolla una torre, el Sistema contra incendios
mantiene el criterio que existira una columna principal de protecciéon contra
incendios, que ascenderén por el ducto respectivo, conforme se nota en los planos.

El conjunto consiste en el volumen arriba indicado exclusivamente para este
objetivo, un equipo elevador de presion; un sistema de tuberias y accesorios de
hierro galvanizado consistente en una columna y distribuidores en cada piso, en el
diametro adecuado para mantener las exigencias de presién y velocidad del agua en
el interior de las tuberias, que alimentardn a los, cajetines y toma siamesa
conectada a la distribucion de agua para incendios y que se dispondra en la fachada
principal y al ingreso del Edificio Dendera sobre la calle Rumipamba, sera de ficil
y rapida ubicacion.
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Por lo que el equipo de bombeo debe cumplir con las siguientes caracteristicas:

Tipo Helicoidal, centrifuga, multietapa.
Caudal 501/s

Desnivel geométrico 30m

Pérdidas por friccion y localizadas 4m

Presion minima sobre el

ultimo cajetin 35m

Altura dinamica de bombeo 69 m

Rendimiento del grupo motor bomba 0.65

Potencia calculada 920 HP

Potencia estimada 10 HP

(Como criterio de disefio ha sido adoptado que las pérdidas localizadas alcanzan el
40% de las pérdidas longitudinales)

Para mantener presurizada la red se dispondra de un tanque hidroneumatico de
capacidad de 80 galones, el mismo que permitira mantener la presion adecuada en
el principio del accionamiento del Sistema contra incendios.

Las bombas contra incendios tendran doble fuente de energia eléctrica: la normal y
se conectaran al generador de emergencia del Proyecto.

4.5. ESPECIFICACIONES TECNICAS
4.5.1. TUBERIA Y ACCESORIOS DE HIERRO GALVANIZADO:

Seran de uso exclusivo para incendios en los didmetros requeridos conforme el
disefio que consta en los planos elaborados.

Material Acero galvanizado

Tipo Peso estandar

Especificaciones ASTM A-120, cédula 40

Fabricacion Con costura de soldadura por fusion eléctrica o sin
costura.

En la base misma de la columna de agua para incendios, entre la salida del equipo
de  presurizacién y la derivacion hacia la boca de impulsion, en la cisterna,
existird una vélvula tipo "check" a fin de evitar el retroceso del agua cuando se
presurice la red desde 1a boca de impulsion.

4.5.2. UNIONES:
Material Acero galvanizado, ASTM A-197
Tipo Peso estandar
Dimensiones ANSI B-16.3
Acabado Galvanizado ASTM A-153
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Tipo de junta Roscado hembra
Tipo de rosca Estdndar americana
Schedule 40 o NIPS AST, 120
4.5.3. ACCESORIOS:

Se aplican las siguientes especificaciones para codos, tees, reducciones, cruces:

Material Acero maleable galvanizado, ASTM A-197
Tipo Peso estandar

Dimensiones ANSI B-163

Especificaciones ANSI B-163, ASA B 16-3

Presion de trabajo 175 Ib/pulg’.

Tipo de junta Roscado hembra

Tipo de rosca Estandar americana

Schedule 40 o NIPS AST, 120

Cada tubo debera estar roscado en sus extremos de tal manera que el niumero de
hilos por cada 25.4 mm corresponda a las especificaciones de pieza estandar.

4.5.4. EMPALMES:
Para uniones roscadas se utilizara cinta de plastico insoluble (Teflon).
4.5.5. VALVULAS.

4.5.5.1 VALVULAS O LLAVES DE PASO:

Material Bronce

Tipo Doble disco acuiiado
Presion de trabajo 200 Ib/pulg’.
Uniones Roscado hembra.

4.5.5.2 VALVULAS DE RETENCION (CHECK):

Se debera colocar valvulas de retencion en los sitios donde exista la posibilidad de
contra flujos del agua. Especial cuidado debera ponerse en el sistema de retorno
del agua, al término de las lineas distribuidoras de rociadores. Las valvulas se
colocaran de forma que no permita el retroceso de agua hacia puntos anteriores a la

red considerada.
Material Bronce
Tipo Compuerta de disco balanceante
Presion de trabajo 200 Ib/pulg’.
Uniones Roscado hembra.
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4.5.5.3 UNIONES UNIVERSALES:

Material Acero maleable galvanizado
Presion de trabajo 200 Ib/pulg’.

Uniones Roscado hembra.

4.5.6. BOCAS DE IMPULSION:

La tuberia de servicio contra incendios dispondrd de una derivacién hacia la
fachada principal del Edificio o hacia un sitio de facil acceso para los vehiculos de
bomberos y terminard en una Boca de Impulsion o Hidrante de Fachada, que
consistira en una doble salida de agua (siamesa) en Bronce Brufiido con rosca
estandar de bomberos, ubicada a una altura minima de 0.90 m. del suelo. Tales
salidas seran de 2 %" cada una y la derivacion en hierro galvanizado de 2 '2" de
didmetro.

La boca de impulsién siamesa estara colocada con la respectiva tapa de proteccion
sefializando el elemento convenientemente con la leyenda "USO EXCLUSIVO DE
BOMBEROS" o su equivalente.

4.5.7. SALIDAS O TOMAS DE AGUA PARA INCENDIOS.

Desde la tuberia del sistema contra incendios se derivard en cada planta,
sirviendo la terminacion de la derivacion como eje imaginario de un circulo, una
tuberia en hierro galvanizado de 2 2" de diametro terminando en la salida de
agua para incendios que dispondra de una valvula de paso con rosca estandar de
bomberos. A la salida mencionada podra acoplarse el equipo de mangueras de
incendio. En todo caso se deberd observar la disposicion de los gabinetes
conforme se indica en los planos respectivos.

El eje de la tuberia de toda salida de agua para incendios se colocara a una altura
no menor de 1.70 m. sobre el nivel del piso terminado en un gabinete empotrado
en la pared, con la sefializacion correspondiente.

4.5.8. MANGUERAS PARA INCENDIOS.

Seran de material resistente, del mismo didmetro de la salida de agua para
incendios. Se colocaran conforme se indica en cada uno de los niveles, sirviendo
como eje de un circulo imaginario. Tendrdn una longitud de 15 metros (50 pies),
resistencia de 400 psi. Doble chaqueta "national Fire Hose". De material 100%
poliéster. Rosca NPSH.

Para el extremo del equipo de manguera de incendios existird una boquilla o piton
regulable.

Para el acondicionamiento de la manguera se usarid un soporte metalico, de
cualquier tipo, siempre y cuando permita el tendido de la linea de mangueras sin
impedimento de ninguna clase.
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4.5.9. RECURSOS COMPLEMENTARIOS DE PROTECCION.
4.5.9.1 GABINETE DE PROTECCION CONTRA INCENDIOS.

El gabinete de proteccion contra incendios serd una caja metalica con puerta
transparente y la inscripcion "PARA INCENDIOS" o su equivalente. Estara
empotrado en la pared y su base estard a 1.20 m. sobre el nivel del piso
terminado.

Existira la cantidad de gabinetes de incendio que se requieran para acondicionar en
su interior los implementos de proteccion convenientes.

Las dimensiones del gabinete estaran condicionadas por la cantidad de
implementos que vaya a alojar en su interior, pudiendo servir para los siguientes:
boca de incendio, valvula de paso, mangueras de incendio con soporte, extintor de
incendios, hacha, llave y pulsador de alarma.

La ubicacion del gabinete estard en las paredes laterales, en el interior de las naves,
de manera visible y ficilmente identificable y accesible, conforme se indica en los
planos elaborados para el efecto.

4.5.9.2 EXTINTORES DE INCENDIO

En cada gabinete de proteccion existird un extintor de incendios de polvo quimico
seco ABC (multipropésito) de 10 libras de capacidad o su equivalente.

Cuando estos implementos estuvieren colocados fuera de un gabinete, se
suspenderan en soportes o perchas empotradas o adosadas a la mamposteria, cuya
base no superara una altura de 1.20 m. del nivel del piso terminado. Se colocaran
en sitios visibles, facilmente identificables y accesibles.

4.5.9.3 PARARRAYOS

Se debera disponer de un pararrayos técnicamente instalado con la respectiva
descarga a tierra ubicada en el nivel superior del edificio.

En ningin caso las descargas a tierra estaran conectadas a la instalacion sanitaria o
conductos metélicas del edificio y que eventualmente puedan tener contacto
humano.

4.5.9.4 SENALIZACION.

Todos los elementos e implementos del sistema de proteccién contra incendios
seran visibles, facilmente identificables y accesibles, desde cualquier punto del
local al cual prestan proteccion.
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Todos los medios de salida con sus cambios de direccion (corredores, escaleras y
rampas) seran sefializadas mediante flechas indicadoras, siempre y cuando
prestaren el servicio exclusivo de emergencia.

Se adjuntan las caracteristicas, dimensiones y especificaciones cromaticas de la
sefializacion.

4.5.9.5 ILUMINACION.

Todos los elementos e implementos del sistema de proteccion contra incendios
seran iluminados con luz tenue permanente y provista de energia desde la fuente
normal y una de emergencia.

4.5.9.6 ALARMA DE INCENDIOS.

Se instalara un sistema de alarma contra incendios (manual o automatica) con
pulsadores manuales o automaticos en cada sector de incendio y ubicados en el
interior o junto a los gabinetes de proteccion con conexion directa hasta el panel de
control central ubicado en un local bajo control visual permanente.

En cada sector de incendio se colocara una alarma de incendios sonora de cualquier
tipo, facilmente audible e identificable al sector al cual sirva.

ESPECIFICACIONES TECNICAS
3.1. TUBERIA Y ACCESORIOS DE HIERRO GALVANIZADO

Se usaran para las redes de distribucion de agua para incendios, incluyendo las
columnas, bajantes y ramales.

5.1.1. MATERIALES

Las tuberias y accesorios de hierro galvanizado seran construidas de hierro
maleable y protegidas contra la corrosién por el proceso de galvanizado; deberan
cumplir con la norma INEN 1584 y 1585 para presiones de trabajo de 8 Mpa
(8.8 kg/cm2).

Los tramos de tuberia deberan ser razonablemente rectos, de material
homogéneo, espesor uniforme y exento de defectos tales como: grietas,
abolladuras y aplastamiento.

Cada tubo y accesorio de hierro galvanizado debera estar roscado en sus
extremos de tal manera que el namero de hilos por cada 25.4 mm corresponda a
las especificaciones de piezas estandar.
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5.1.2. INSTALACION

Las tuberias deberan instalarse de acuerdo a lo determinado en el proyecto. Las
conexiones entre tramos de tuberias o entre tuberias y accesorios seran roscadas
debiendo emplearse en las conexiones un compuesto sellante, tipo permatex o
teflon.

Las tuberias empotradas en paredes o pisos se recubririn con pintura
anticorrosiva y se comprobaran contra fugas antes de recubrirlas con enlucidos o
pisos.

Las roscas de los tubos seran conicas y de longitud de acuerdo a los accesorios a
conectarse, debiendo escarificarse los extremos roscados de los tubos y
limpiarlos en sus interior antes de su instalacion.

5.2. VAVULAS

5.2.1. VALVULAS DE COMPUERTA

En las lineas de tuberias se usaran valvulas de compuerta para regular el paso del
agua por las tuberias; estas valvulas se acoplaran a tuberias de HG por medio de
accesorios roscados, la rosca sera americana estandar o por medio de
adaptadores a la tuberia de PVC.

El cuerpo y el mecanismo de cierre seran de bronce y tendran volante o cuadro,
para una presion d trabajo de 8 Mpa (8.8 kg/cm2). Seran del tipo de doble disco
acufiado, vastago elevante.

Se dotara a cada artefacto sanitario de una valvula de control, asi como también
a cada grupo de aparatos; a fin de aislarlos del servicio general; estas ultimas
seran del tipo de compuerta. Se considerara como norma la colocacién de un
minimo de dos nudos universales de cierre conico por cada grupo, aunque no
conste indicado en los planos.

5.2.2. VALVULAS DE RETENCION (CHECK)

Las valvulas de retencion en las tuberias de acero galvanizado seran para una
presion de trabajo de 8 Mpa (8.8 kg/cm?2) tipo de retencion a vaivén, roscadas de
bronce.

5.2.3. VALVULAS DE PIE CON COLADOR

Se instalara en el extremo de la tuberia de succion de las bombas, debiendo ser
de bronce con disco montado sobre guias, asiento integral al cuerpo. El colador
sera de plancha perforada de bronce.
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5.2.4. VALVULAS DE ESCAPE

Se colocaran en los puntos més altos de las lineas de acero galvanizado; para
agua caliente seran del tipo flotador a bola, de hierro y fundido, el disco
accionado por la bola del flotador sera de acero al cromo, la bola del flotador
sera de cobre.

5.2.5. VALVULA DE CONTROL POR FLOTADOR

Se instalaré a la entrada de la tuberia a la cisterna baja, seran de cuerpo de
bronce, accionada por el flotador a la valvula de asiento, el flotador ira
suspendido en la barra de operacion de la vélvula y tendra soporte para
graduacion del flotador a los niveles deseados.

5.3. LIMPIEZA, PRUEBA Y DESINFECCION

La limpieza de las tuberias se la realizara mediante lavado a presién con una
velocidad minima de 0.75 my/s.

Las tuberias se probaran con una presion igual a una vez y media la presion de
trabajo especificada, por un minimo de dos horas, sin ninguna muestra de
filtracion o fuga de agua.

Para la desinfeccion del sistema se podra utilizar cloro, gas o hipoclorito de
calcio, al 70%, aplicando soluciones finales de 50 ppm por un tiempo de

contacto de 24horas, debiéndose comprobar en el punto mas alejado de la red la
concentracion de cloro residual laque debera tener un minimo de 10 ppm.

5.4. EQUIPOS DE BOMBEO.

5.4.1. EQUIPOS DE BOMBEO PARA AGUA POTABLE.

3.4.1.1 SISTEMA DE BOMBEO AL TANQUE ELEVADO.

Bomba: centrifuga de eje horizontal.

Caudal: 0.831/s

Altura dindmica total 45.87m

Motor eléctrico
Potencia 2 HP
Corriente eléctrica Trifasico
Voltaje 220/440 voltios
Ciclos 60

Accesorios:

Manometro con valores de 0 a 50 kg/cm?2.
Caja de arranque del motor
Suiche de control del nivel del tanque elevado.
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5.4.1.2 SISTEMA DE BOMBEO HIDRONEUMATICO HIDROPACK.

Bomba: centrifuga de eje horizontal.

Caudal: 1.151/s

Altura dinamica total 16.51 m
Motor eléctrico
Potencia % HP
Corriente eléctrica Trifasico
Voltaje 220/440 voltios
Ciclos 60

Accesorios:

Manometro con valores de 0 a 50 kg/cm?2.

Caja de arranque del motor

Suiche de presion, para regulacion entre 10y 16 m.
Tanque de presion con balon de neopreno

Control de volumen de aire del tanque de presion.
Compresor para inyeccion de aire al tanque.

5.4.1.3 EQUIPO DE BOMBEO PARA INCENDIOS

Bomba: centrifuga de eje horizontal.

Caudal: 5.001/s

Altura dindmica total 69 m

Motor a combustion interna (diesel o gasolina)
Potencia 10 HP

Caja de arranque por bateria
Embrague para accionamiento de la bomba
Enfriamiento por aire.

5.4.1.4 EQUIPO DE BOMBEO PARA AGUAS SERVIDAS

Caudal: 581 1/s
Altura dinamica total de bombeo: 6.86 m
Potencia motor con 50% de eficiencia: 1 1/2 HP

Caja de arranque del motor
Suiche de control del nivel del tanque de recoleccion.

S.4.2. TUBERIA Y ACCESORIOS DE CLORURO DE POLIVINIL (PVC)
PARA DESAGUES Y VENTILACION

Las tuberias de cloruro de polivynil (PVC) al igual que los respectivos
accesorios cumpliran con las normas 1373 y 1374 del INEN.

La unién de tuberias y accesorios de PVC se hardan mediante el uso de un
compuesto limpiador y un pegante.
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5.4.3. TUBERIA Y ACCESORIOS DE CLORURO DE POLIVINIL (PVC)
PARA PRESION

Las tuberias de cloruro de polivynil (PVC) para presion al igual que los
respectivos accesorios cumplirdn con las normas 1373 y 1366 del INEN.

La unién de tuberias y accesorios de PVC se haran mediante el uso de un
compuesto limpiador y un pegante o por medio de elementos de extremos
roscados.

5.4.4. SUMIDEROS DE PISO
Los sumideros de piso seran ajustables verticalmente al nivel del piso.

Para diametros de 3” o mayores, el cuerpo sera de hiero fundido galvanizado,
colador de bronce, acabado de niquel pulido. Para diametros de 2” o menor, el
cuerpo del sumidero sera de bronce fundido, colador de bronce y acabado de
niquel pulido.

5.4.5. SUMIDEROS DE CUBIERTAS Y TERRAZAS

Los sumideros de terrazas y cubiertas para drenaje pluvial estaran formados por
una rejilla de hierro de forma semi-esférica tipo jaula, en forma tal que permita
un rapido desalojo del agua lluvia pero que impida la entrada de basura u otros
materiales que puedan taponar las bajantes.

En los espacios exteriores de la planta baja, los sumideros estaran formados por
rejillas planas de hierro.

En ambos casos, las rejillas recibirdn dos manos de pintura anticorrosiva antes
de su colocacion.

5.5. SUSPENSORES DE TUBERIA

Las tuberias colgantes estaran sujetas por abrazaderas que se fijaran a la losa por
medio de varillas de suspension de hierro, al igual que las verticales a las
paredes de los ductos en que estén instalados.

Las dimensiones de las abrazaderas y varillas seran las que se indican a
continuacion:

CUADRO 3.9
Diam. De la tuberia. Dimensionamiento de  la|Diam. De la varilla
abrazadera
Espesor Ancho
27 a2” Y/ 17 3/8"
2”a3” /5 5 127
37a4” 3/8” 27 5/8”
4”7 a 87 3/8” 37 %"
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Los espaciamientos entre abrazaderas seran los siguientes:

CUADRO 3.10
Material de la tuberia Conductos verticales Conductos horizontales
Hierro galvanizado Un soporte cada dos|Un soporte cada 4.50 m
pisos
PVC Un soporte cada dos|Un soporte cada 2.00 m.
pisos
5.6. MANGAS PARA TUBERIAS

Para el paso de las tuberias a través de los elementos estructurales se colocaran
camisas 0 mangas de metal, preferentemente de hierro fundido o acero. La
longitud de 1a manga serd igual al espesor del elemento que atraviese.

Cuando no sea posible colocar una manga, el tramo de tuberia ira empotrado en
el elemento que atraviesa, y se colocardn uniones a ambos lados del tramo
empotrado.

Los diametros minimos de las mangas seran los que se indican a continuacion:

Cuando no sea posible colocar una manga, €l tramo de tuberia ird empotrado en
el elemento que atraviesa, y se colocaran uniones a ambos lados del tramo
empotrado.

DISENO ELECTRICO

Se utilizaron las recomendaciones del Cuerpo de Bomberos y de las normas
vigentes.
La acometida del edificio seguira las normas exigidas por la Empresa Eléctrica
de Quito.

Cada departamento dispondra de una acometida independiente, los medidores
estaran ubicadas en el sotano, y desde este sitio conectaran a cada departamento.

Debido al disefio estructural de losas sobre vigas, las instalaciones seran
sobrepuestas y cubiertas luego con el tumbado falso, dentro del departamento y
por las paredes se dejaran las tuberias instaladas previo al enlucido de las
mismas.

Las tuberias a utilizarse seran de PVC reforzado y en casos especiales seran de
hierro.

Los accesorios seran de primera calidad (Ticino), los breakers y cajas General
Electric.

Ing. Kiéver Erazo Arguello Plan de Negocios

79



T

MAESTRIA EN ADMINISTRACION DE EMPRESAS CONSTRUCTORAS E INMOBILIARIAS

Las areas comunales tendran acometida independiente, al igual que ascensores,
cuarto general de maquinas etc.

Se tomaran en cuenta las instalaciones especiales que llevara el edificio, de tal
manera que previo a los enlucidos el edificio cuente ya con todas las lineas de
tuberias que eviten en el futuro el rompimiento de paredes.

Las instalaciones tendran energia de 110 y 220 voltios.

El edificio tendrda un conducto central por donde subirdn todas las lineas
principales desde el panel central ubicado en el s6tano.

ASPECTOS AMBIENTALES

Durante la construccion del edificio se produciran varios impactos, los mismos
que deberan ser mitigados a medida que se ejecute la misma.

La excavacion se la realizard con maquinas y a mano, se construiran entibados
en el perimetro con el fin de evitar dafios a los edificios vecinos, y el desalojo
del material se lo ejecutard simultaneamente a la excavacién, con esto se evitara
el taponamiento de las alcantarillas y se permitira fluidez en el trafico de la calle
frontal.

Todos los elementos de hormigoén armado seran construidos con hormigén
premezclados, evitando con esto mantener arena y ripio en la construccion,
especialmente en la calle, evitando que las alcantarillas no se colapsen al igual
que el trafico.

Terminado el edificio, se hard la entrega a cada uno de los propietarios, y con
ello un manual donde se le indicara el manejo de las aguas servidas y desechos
solidos, asi como también el mecanismo para el reciclaje de la basura.

Durante la operacion del Condominio, los desechos solidos seran almacenados
en el so6tano en un cuarto especial para ello, ahi se ubicaran tres tipos de
recipientes, uno para la basura degradable, otro para papel y carton y el tercero
para botellas de vidrio y latas de aluminio, de esta manera se podra realizar el
reciclaje de la basura de una manera féacil y ordenada.

El Servicio de Recoleccion de basura del Municipio realizara el retiro de la
misma directamente del sotano del edificio, para ello la Administracion del
edificio hara un convenio para poder recibir este beneficio.

Las aguas servidas funcionaran de acuerdo al disefio establecido por lo que éstas
no provocaran impacto alguno, las aguas lluvias del sétano se evacuaran de
acuerdo al disefio respectivo evitando asi impactos negativos que pudieren
haber.
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ASPECTOS LEGALES

Se implementara como parte del equipo constructor un abogado para que elabore
primeramente la Constitucion del Régimen de Propiedad Horizontal, las
aprobaciones Municipales y luego todos los contratos de compraventa y ademas
asesoren al los Promotores en todo lo relacionado a la parte legal y maneje las
relaciones Proyecto-Cliente.

8.1. PROPIEDAD DEL TERRENO
8.1.1. COMPRAVENTA

Se realizo la compraventa del terreno de acuerdo al siguiente contrato
escriturado donde el Notario Vigésimo Noveno Dr. Rodrigo Salgado Valdez,
otorgada por el Ing. Pedro José Cevallos Larco, a favor de John Durham
Erickson el 24 de Marzo de 1998.

EL VENDEDOR, Ing. Pedro Jos¢ Cevallos Larco vende y d4a en perpetua
enajenacion a favor de EL COMPRADOR, Sr. John Durham Erickson el lote de
terreno ubicado en la calle Rumipampa numero seiscientos cincuenta y nueve de
la parroquia Benalcazar del Canton Quito, Provincia de Pichincha, el mismo que
tiene una superficie de quinientos noventa metros cuadrados, cuyos linderos y
dimensiones son los siguientes: NORTE, con un frente de trayectoria curvilinea
de veinte y siete metros cuarenta centimetros la calle Rumipamba; por el SUR,
en una parte el lote nimero doscientos treinta y cinco con una longitud de tres
metros setenta centimetros, y por el lote numero doscientos treinta y seis con una
extension de cinco metros, lotes en los que actualmente existen casa particulares;
por el ORIENTE, en una longitud de treinta y dos metros setenta centimetros, el
lote numero doscientos cuarenta y uno en el que se ha levantado un edificio de
cinco plantas denominado Condominio Hidalgo; y, por el OCCIDENTE, en una
longitud de treinta y cuatros metros setenta centimetros propiedad en la que se
ha levantado un edificio de cuatro plantas que es de propiedad del Sr. Francisco
Villacis Nora. La venta se la hace como cuerpo cierto y comprende a la totalidad
del inmueble del que es propietario el vendedor.

8.2. PODER A ING. PEDRO CEVALLOS LARCO

En la Notaria Tercera del Dr. Roberto Salgado Salgado, se da una copia simple
de Poder General, otorgada por el Sr. John Durham Erickson a favor del Ing.
Pedro Cevallos Larco el dia 09 de Enero de 1997.

Se otorga este poder General al Sefior John Durham Erickson, de nacionalidad —
norteamericana, mayor de edad, con domicilio en la ciudad de Seattle, Estado de
Washington de los Estados Unidos de Norteamérica, de estado civil casado, con
capacidad real y suficiente, cual en derecho se requiere para esta clase de actos.
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PODER GENERAL.- John Durham Erickson, por mi propia y espontinea
voluntad, tengo a bien conferir, como efectivamente confiero Poder General,
amplio y suficiente cual en derecho se requiere a favor del sefior Pedro Cevallos
Larco, portador de la cédula de identidad nimero diecisiete cero veintinueve
noventa y siete setenta guién nueve, para que a mi nombre y representacion
intervenga en los siguientes actos y contratos; A) Administracion, de todos los
bienes de mi propiedad, tantos muebles como inmuebles, de los que poseo a la
fecha, como de los que adquiere posteriormente a este Mandato; b) Faculto a mi
Mandatario para que construya y edifique, casas, departamentos edificios,
conjuntos residenciales en los terrenos de mi propiedad; c¢) Suscriba contratos de
! arrendamientos, cobre las pensiones locativas y extienda recibos de pago de las
mismas; d) Intervenga ante cualquier Notario de la Republica, firmando
escrituras de compraventa de mis bienes o protocolizacion de documentos que
necesite; €) comprar, vender, hipotecar los bienes raices que tengo; y constituya
compafiias de cualquier naturaleza, ya sea limitadas, anonimas y las demds que
estan contempladas en la Ley de compaiiias, sujetas al Codigo Civil; y, Reglas
del Derecho Mercantil; a vez mi mandatario tiene las mas amplias facultades que
sean necesarias para asistir a mi nombre y en mi representacion tanto a Juntas
Ordinarias como extraordinarias en calidad de Socio o Accionista de las mismas;
f) Solicitar préstamos ante cualquier Institucion Bancaria o Crediticia,
facultandole para que en garantia de estos préstamos constituya hipoteca en los
bienes inmuebles de mi propiedad; g) Faculto a mi Mandatario para que a mi
nombre y representacion intervenga en toda clase de negocios, sean estos
comerciales, agricolas o industriales; h) Faculto también a mi Mandatario para
que en mi nombre me represente ante autoridades civiles, policiales,
administrativas y/o judiciales cuando por el ejercicio de este Mandato sea
necesario acudir a ellas; i) Autorizo a mi Mandatario para que realice cualquier
gestion tendientes a cumplir con este mandato confiriéndole facultades
determinadas en el Codigo de procedimiento Civil que para este efecto se
preveen. Usted Sefior Notario se servird agregar las demas clausulas de estilo
para la plena validez de este instrumento.- (firmado) Doctora Myriam Franco
Romero, matricula nimero mil novecientos cuarenta y seis, del Colegio de
Abogados de Quito.

8.3. PERMISOS MUNICIPALES

Se solicitaron los formularios para el IRUQ del proyecto con cuyos datos se ha
procedido a la elaboracion del proyecto, luego de que se terminen de elaborar
totalmente los planos, se someteran a la aprobacion respectiva del Municipio.
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CUADRO 3.11
DATOS DE ZONIFICACION OBSERVACIONES
CLAVE CATASTRAL 10905-07-006  |Segun IRUQ #159851
PREDIO # 86398 23/10/2000
ZONIFICACION: A-408
AREA DEL TERRENO: 605.00m2
DENSIDAD NETA: 920 hab/H4
DEL LR.U.Q DEL PROYECTO
COS P.B. 40% 17.00%
CUS 320% 298.16%

8.4. CONTRATOS DE VENTA DE DEPARTAMENTOS

Una vez que se hayan obtenido los permisos municipales y se tengan aprobada la
Constitucion al Régimen de Propiedad Horizontal, se procedera a elaborar los
contratos para la venta de los departamentos.

9. ESTRUCTURA DE DESCOMPOSICION DEL PROYECTO

1.  Gerente del Proyecto
2. Planificacion

2.1. Arquitectura
2.2. Ingenieria Civil
2.3. Ingenieria Eléctrica
2.4. Ingenieria Hidrosanitaria
2.5. Aprobacion de planos
3. Construccion
3.1 Excavacion
3.2. Cimentacion
3.3 Estructura
3.4 Mamposteria — Enlucidos
3.5 Instalaciones

3.5 .1 Eléctricas
3.5.1.1 Pruebas del sistema eléctrico interno
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3.5.2 Sanitarias
3.5.2.1 Pruebas del sistema interno sanitaria y agua potable

3.5.3 Telefdnicas
3.5.3.1 Pruebas del sistema telefonico interno
3.5.3.2 Instalacion acometida telefonica

3.6 Acabados
3.6.1. Pisos
3.6.1.1 Madera
3.6.1.2 Ceramica
3.6.1.3 Alfombra

3.6.2 Sanitarios (instalacion — pruebas)
3.6.3 Aluminio y vidrio
3.6.4 Muebles

3.6.4.1 Closets

3.6.4.2 Bafios

3.6.4.3 Cocinas

3.6.5 Acabados en paredes
3.6.5.1 Grafiados
3.6.5.1.1 Estucados
3.6.5.1.2 Pintura

3.7 Cerrajeria

3.8 Equipos Especiales
3.8.1 Bomba de cisterna
3.8.2 Ascensor
3.8.3 Generador de emergencia

3.9 Sistema Inteligente
3.9.1 Camaras
3.9.2 Alarmas
3.9.3 Control remoto
3.9.4 Sensores

4.-Promocion
4.1 Publicidad
4.1.1 Periodicos

4.1.2 Pagina Web

5.-Ventas
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10. PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION

Una vez que se terminaron los disefios de Arquitectura, Ingenieria, Sistemas

Normales, Especiales e Inteligente, se procedié a elaborar el presupuesto

referencial sobre la base de los costos unitarios de la ciudad de Quito.

A continuacion presentamos el presupuesto referencial.

10.1. RESUMEN DE PRESUPUESTO

CUADRO 3.12

ITEM |RUBROS DE CONSTRUCCION COSTO TOTAL %
1 G.ADM,,INST PROVISIONAL Y BODEG. 2,000.00 0.19%
2 REPLANTEO DE LA OBRA 1,200.00 0.12%
3 EXCAVACION A MAQUINA 11,194.15 1.08%
4 EXCAVACION A MANO 2,695.63 0.26%
5 CIMENTACION 51,264.44 4.93%
6 RELLENO COMPACTADO 2,058.43 0.20%
7 CONTRAPISO NIVEL - 6.0 M 3,569.07 0.34%
8 ESTRUCTURA DE HORMIGON 314,708.74 30.24%
9 MAMPOSTERIA 43,800.86 4.21%
10 ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTER. 62,819.66 6.04%
11 MACILLADOS DE PISO 12,694.96 1.22%
12 RECUBRIMIENTO DE PISOS 41,931.99 4.03%
13 RECUBRIMIENTO DE CIELOS 35,161.10 3.38%
14 RECUBRIMIENTO DE PAREDES 35,566.82 3.42%
15 RECUBRIMIENTO DE EXTERIORES 12,085.84 1.16%
16 INSTALACIONES ELECTRICAS 53,596.44 5.15%
17 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 9,064.26 0.87%
18 INST. PIEZAS SANITARIAS Y ACC. 44,320.74 4.26%
19 INSTALACIONES DE PUERTAS 28,245.00 2.71%
20 SISTEMA CONTRA INCENDIO 11,178.00 1.07%
21 SISTEMA DE ASCENSOR 30,348.00 2.92%
22 |CERRAJERIA 2,120.03 0.20%
23 MUEBLES(COCINA,BANOS,CLOSETS) 61,593.00 5.92%
24 ALUMINIO Y VIDRIO 68,610.30 6.59%
25 GENERADOR DE 100 KVA 30,000.00 2.88%
26 CAMARA DE TRANSFORMACION 10,000.00 0.96%
27 LUCES 14,500.00 1.39%
28 GAS CENTRAL 10,000.00 0.96%
29 VIDEO PORTERO 12,764.64 1.23%
30 PANTALLA GIGANTE 6,000.00 0.58%
31 CAMARAS DE GRABACION DE SEGUR. 2,456.16 0.24%
32 ALARMAS 8,152.48 0.78%
T“QTKlévar Erazo Arguello Pilan de Negocios
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33 CONTROL REMOTO 1,519.00 0.15%
34 MUEBLES SALA TV. COMUNAL 2,000.00 0.19%
35 OBRAS EXTERIORES 1,500.00 0.14%
COSTOS DE CONSTRUCCION 1,040,719.74 100.00% |
10.2. COSTOS DE PLANIFICACION:
CUADRO 3.13
ORD |CAMPO % HONORARIOS/costo edif. [TOTAL GRAN
HONORARIOS  |TOTAL
3.1 [ARQUITECTURA - Arq. FABIAN IBARRA R. 34.01.80
311 [DISENO 3.00% 17.451
ARQUITECTONICO
3.1.2 [DIRECCION 2.00% 11.634
ARQUITECTONICA:
3.1.3 [MAQUETA 0.60% 3.490
3.1.4 |GERENCIA DE PROYECTO 0.50% 2.909
3.2 |[ESTRUCTURA o ~ Ing. PATRICIO PLASCENCIA ANDRADE 13.089 |
321 |DISENO ESTRUCTURAL T 1.50% 8.726
3.2.2 |ASESORIA EN CONSTRUCCION 0.75% 4.363 -
3.3 |ELECTRICIDAD - ELECTRONICA  Ing. MARCELO CADENA A. 5.235
3.3.1 |[ENERGIA ELECTRICA 0.16% 0.931
332 |[TELEFONIA % 0.20% 1.163
ELECTRONICA
3.3.3 [TRANSFORMADOR Y GENERADOR  0.24% 1.396
3.3.4 |ASESORIA EN CONSTRUCCION 0.30% 1.745
3.4 |HIDROSANITARIA . Ing. FERNANDO RAMON M. 4.363
3.4.1 |INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 0.50% 2.909
3.42 [ASESORIA EN CONSTRUCCION 0.25% 1.454
3.5 |MECANICA . Ing. FERNANDO RAMON M. 0.291
3.5.1 |SISTEMA CENTRALIZADO DEGAS  0.05% 0.291
3.6 |TOTAL HONORARIOS PLANIFICAC - 10.05% 56.969.80
10.3.-CATEGORIAS DE INVERSION:
CUADRO 3.14
5.1 INVERSIONES INCIDENCIA [COSTO TOTAL
A PRECIO TERRENO 8.18% 115,000.00
B COSTO CONSTRUCCION 74.05 % 1,040.719.74
C ESTUDIOS 4.05 % 56,969.80
D PROMOCION Y VENTA 4% 4.83 % 67,838.94
E COSTO GERENCIA Y CONS, Y FIS.12% 8.89 % 124.886.36
5.2 |TOTAL INVERSIONES 100.00 % 1,405,414.84
53 PRECIO DE VENTA 1,695,973.62
54 |TOTAL UTILIDADES: 290,558.78
%UTILIDAD 20.67%
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11. CRONOGRAMA DE EJECUCION DE OBRA

La construccion del edificio tendra una duracion de 22 meses, y se iniciara a
partir del mes de Octubre del 2002, a partir del mes de Enero del 2003, se
iniciara la Promocién de las ventas de los departamentos y oficinas.(ver anexo).
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PROYECTO INMOBILIARIO DENDERA

| PLAN DE NEGOCIOS
‘ PRESUPUESTO Y CRONOGRAMA
[FEMDENOMINACION PRESUPUESTO [ 2 3 4 5 6 7 g 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 72 23|
COS10 TERRENO 115.000,00
ESTUDIOS, PROYECTO, IMPUESTOS ~ 56.969,80
CONSTRUCCION Y GERENCIA 10%  104.071,97
FISCALIZACION DE LA OBRA 2% 20.814,39
PROMOCION Y VENTAS 4 % 67.839,15
¢ |cOSTOS DE CONSTRUCCION 1.040.719,74
- |cosTO TOTAL 1.405.415,06
CRONOGRAMA DE CONSTRUCCION
* 1|G.ADM.INST PROVISIONAL Y BODEG. 2.000,00 2.000,00
| 2|REPLANTEO DE LA OBRA 1.200,00 1.200,00
[ 3|EXCAVACION A MAQUINA 11.194,15 9.000,00 2.194,15
| 4|EXCAVACION A MANO 2.695,63 2.695,63
| s|cIMENTACION 51.264,44 3400000 17.264,44
~ 6|RELLENO COMPACTADO 2.058,43 2.058,43
7|CONTRAPISO NIVEL - 6.0 M 3.569,07 3.569,07
 8|ESTRUCTURA DE HORMIGON 314.708,74 16.595,18  50.145,64  60.570.01  23.253,56 2949910 3085449  31.421,60  37.28330 3181483 3.266,03
- 9|MAMPOSTERIA 43.800,86 1.707,68 230737 513837 3.708,03 490736 7.503,97 7.646,90 5.193,23 5.264,69 42326
10|[ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTER. 62.819,66 956,93 4.200,78 4396,64 481437 3.583,12 5.426,87 7.348,90 7.505,44 850411  16.082,50
11{MACILLADOS DE PISO 12.694,96 12.694,96
12|RECUBRIMIENTO DE PISOS 41.931,99 8297,10  30.831,25 2.803,64
[3|RECUBRIMIENTO DE CIELOS 35.161,10 678,42 17.159,73
I4|RECUBRIMIENTO DE PAREDES 35.566,82 20.390,22 7.499,79
15|RECUBRIMIENTO DE EXTERIORES 12,085,.84 12.085,84
16|INSTALACIONES ELECTRICAS 53.596.44 2.679,82 2.679,82 2.679.82 2.679,82 267982 2.679,82 2.679.82 267982 2679,82 2.679,82 2.679; 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2679,83 2.679,83 2.679.83 2.679,83
| 17|INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 9.064,26 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14
I8|INST. PIEZAS SANITARIAS Y ACC. 44.320,74 492452 492452 494,52 4924,53 4.924,53 4924,53 492453 492453 4.924,53
19|INSTALACIONES DE PUERTAS 28.245,00 941500 941500  9.41500
20[SISTEMA CONTRA INCENDIO 11.178,00 ; 4811,50
21{SISTEMA DE ASCENSOR 30.348,00 5 750000 1500000 7.848,00
| 2|CERRAJERIA 2.120,03 2.120,03
MUEBLES(COCINA,BANOS,CLOSETS) 61.593,00 1231860 1231860 1231860 1231860 1231860 |
| 4JALUMINIO Y VIDRIO 68.610,30 1372206 1372206 1372206 1372206  13.722,06 |
| 25|GENERADOR DE 100 KVA 30.000,00 30/000,00
| 26|CAMARA DE TRANSFORMACION 10.000,00 10,000,00
| 27|LUCES 14.500,00 14.500,00
| 28|GAS CENTRAL 10.000,00 ' 10.000,00
- 29|VIDEO PORTERO 12.764,64 \ 12.764,64
30JPANTALLA GIGANTE 6.000,00 6.000,00
3I|CAMARAS DE GRABACION DE SEGUR 2.456,16 2.456,16
RYALARMAS 8.152,48 ’ 8.152,48
- B3|CONTROL REMOTO 1.519,00 1.519,00
- M|MUEBLES SALA TV. COMUNAL 2.000,00 2.000,00
35|OBRAS EXTERIORES 1.500,00 1.500.00
COSTOS DE CONSTRUCCION TO30.719.74  12.200,00 3888978 43.47408 3383260 6692158 3344867 4272107 43.063,85  43.599.04 5390610 5877509 3442202 50.778,60 120.20827 8341359  50559,79 4785088 3364501 4760436 3810436 3449664  9.104,36
ACUMULADO TS30000  SLOS0.08 0420385 10800646 21501800 20845671 9118778 33425163 37785067 3175677 49053186 52495388  575.73248  G9504075 77935431 82091413 B77.76501 01141002 95901438 99711874 103161538 1.040.719.74
’
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COSTO %
8,18%

4,05%

7,41%

1,48%

4,83%

74,05%

100,00%

2.000,00 0,19%
1.200,00 0,12%
11.194,15 1,08%
2.695,63 0,26%
51.264,44 4,93%
2.058,43 0,20%
3.569,07 0,34%
314.708,74  30,24%
43.800,86 4,21%
62.819,66 6,04%
12.694,96 1,22%
41.931,99 4,03%
35.161,10 3,38%
35.566,82 3,42%
12,085,84 1,16%
53.596,44 5,15%
9.064,26 0,87%
44.320,74 4,26%
28.245,00 2,71%
11.178,00 1,07%
30.348,00 2,92%
2.120,03 0,20%
61.593,00 5,92%
68.610,30 6,59%
30.000,00 2,88%
10.000,00 0,96%
14.500,00 1,39%
10.000,00 0,96%
12.764,64 1,23%
6.000,00 0,58%
2.456,16 0,24%
8.152,48 0,78%
1.519,00 0,15%
2.000,00 0,19%
1.500,00 0,14%
1.040.719,74  100,00%
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12. PLANO
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12.1 PLANO (IMPLANTACION GENERAL)
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12.2 PLANO (SUBSUELO -2)
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12.3 PLANO (SUBSUELO -1)
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12.4 PLANO (PLANTA BAJA)
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12.5 PLANO (PRIMER PISO ALTO)
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12.7 PLANO (OCTAVO PISO ALTO TERRAZA ACCESIBLE)
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CAPITULO 4
PLAN DE MARKETING

LA COMPANIA

1.1. EQUIPO PROMOTOR

El equipo promotor esta encabezado por el Ing. Pedro Cevallos Larco,
constructor de experiencia ya que ha ejecutado varios programas de vivienda en
la ciudad de Quito y KEA Consultoria y Construccion, representada por el ING.
KLEVER ERAZO ARGUELLO, pretenden incursionar en el mercado
inmobiliario con un nuevo producto, como es la construccién de un edificio
inteligente de oficinas y apartamentos en un sector de alto desarrollo y plusvalia,
para lo cual conjugaran las experiencias obtenidas en la construccion de otros
programas de viviendas.

1.2. PROGRAMAS DE VIVIENDAS EJECUTADAS

1.- Urbanizacion Pedro Cevallos en el sector de Chaguarquingo.

Construccion de la Urbanizacion compuesta de 80 lotes, sobre los cuales
se ejecuto un programa habitacional de 12 casa para clase media.

2.- Conjunto Habitacional Luluncoto, sector Chaguarquingo.

Construccion de un programa de 60 casas de aproximadamente 140 m2
de superficie, casas destinadas para la clase media.

3.- Construccion de programas para el Banco Ecuatoriano de la Vivienda

Guaranda 4 bloques de 4 pisos y 12 departamentos.
Riobamba, 4 bloques de 4 pisos y 12 departamentos.
Quito, Proyecto Solanda, 7 bloques.

4.- Conjunto Habitacional Los Nogales, sector El Inca.

Construccion 8 casas y 6 locales comerciales.

Casas de 100 m2 de superficie y de 3 dormitorios, con un precio
aproximado de  $ 45,000 cada una, el segmento de mercado al que fue
dirigido este programa subié de nivel ya que estuvo dirigido a clase
media alta.

S.- Proyecto Cablaplan, sector Tonsupa, provincia de Esmeraldas.

El proyecto total contempla la construccion de 40 departamentos, se
pretende construir una primera parte de 20 departamentos de
aproximadamente 50 m2 cada uno y con un costo de $ 30,000 por
departamento.

Este proyecto esta destinado a personas de clase media y que ya tienen
solucionado el problema habitacional en la ciudad, pues este programa es
basicamente turistico para ocuparlo especialmente en vacaciones.
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2.

6.- Condominio Erazo en la ciudad de Guayaquil, sector Colinas de los
Ceibos, clase media alta. Edificio de 500 m2 de construccién, 4
departamentos.

7.- Cabafias Balboa, parroquia Crucita, cantén Portoviejo, provincia de
Manabi.

Conjunto Habitacional de 15 soluciones, destinados a renta para periodos
vacacionales.

DESCRIPCION DEL PRODUCTO

El presente plan comprende el desarrollo de una estrategia para explorar las
oportunidades de ventas y las ventajas competitivas al ofrecer el proyecto
inmobiliario constituido por un edificio inteligente y de estructura antisismica
que tiene las siguientes caracteristicas:

2.1. UBICACION

El terreno donde se construird el proyecto Inmobiliario DENDERA esta ubicado
en la calle Rumipamba 268 entre Amazonas y Republica, en uno de los sectores
de mayor desarrollo y de mas alta plusvalia de la ciudad de Quito y en el que
solamente la localizacién del edificio ofrece una ventaja competitiva y una
oportunidad de venta.

Se encuentra rodeado de dos vias rapidas como son las avenidas Amazonas y
Republica, a una cuadra del Parque de la Carolina, uno de los sitios de
esparcimiento mas grandes de Quito y alrededor del cual se han construido
varios Centros Comerciales, uno de ellos El Mall El Jardin, los principales
Centros Financieros de la ciudad que se encuentran a lo largo de la Avenida
Amazonas, dos Hoteles de importancia que se encuentran a 1 cuadra a lo largo
de la Avenida de la Republica ellos son El Hotel Republica y el Hotel Howard
Jhonson, asi como también centros de Atencion Médica.

Sin embargo la calle Rumipamba donde se encuentra el proyecto a ejecutarse
conserva las caracteristicas de Residencial.

2.2. CARACTERISTICAS:

El edificio de estructura antisismica constard de 2 subsuelos, planta baja, y 8
pisos altos.

En los subsuelos estaran ubicados los estacionamientos de los residentes y de
visitas, areas de servidumbre y cuartos de maquinas.
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La planta baja constard de dos locales para almacenes y areas comunales, €l
primero y segundo piso alto estaran constituidos por 4 oficinas cada uno y los
pisos 3,4,5,6,7, y 8 por departamentos de uno y dos dormitorios. La ubicacion
del terreno en un area de desarrollo sostenido es una ventaja ademas de que el
producto tendra valores agregados un poco diferente a los tradicionales ya que el
edificio constara ademas con:

- Ascensor para 12 personas

- Grupo eléctrico de emergencia

- Reserva de agua permanente

- Sistema de gas central

- Sistema de cine soundround panoramico
- Tv. Por cable y sonido ambiental.

- Sala comunal de recepciones

- B.B.Q. en exteriores.

- Sistemas de alarma contra incendios.

- Circuito cerrado de television antirrobo.
- Acceso por medio de tarjetas electronicas.
- Censores infrarrojos de movimientos.

- Censores magnéticos de ingreso.

- Video portero.

- Monitoreo computarizado total.

2.3. AREAS DE CONSTRUCCION

El area bruta de construccion es de:
Subsuelos 1y 2: 1,099.29 m2.

Planta Baja: 505,77 m2
Pisos 1 al 7: 1,998.64 m2

Terraza : 285.52 m2
Total 3,889.22 m2:

El area 1til es de: 1,803.89 m

ESTRATEGIA DE MARKETING GLOBAL

El edificio se construird con elementos de primera categoria en todo lo referente
a acabados, en vista de que el segmento de mercado al que se lo ofrecera es de
clase media alta y segun los resultados del estudio de mercado tendriamos una
demanda potencial calificada, con intenciones de compra, preferencia de vivir en
el Norte y con capacidad de pago desde $ 35,501 hasta $ 70,800 de 311 hogares,
para quienes se disefiara una técnica de ventas apropiada que utilizara los canales
de venta y distribucion que se los detallara mas adelante.

Este producto de fabricacion nacional en su estructura e internacional en los
acabados sera introducido al mercado en el primer mes del afio 2003 y la
estrategia consiste realizar la venta de un piso por mes, es decir 3 departamentos
de dos dormitorios y una suite de un dormitorio pero de dos ambientes
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empezando por el piso de apartamentos inferior, ya que los mas altos tienen una
mejor y vista y son de facil venta al final, para ofrecer los pisos bajos se utilizara
la estrategia de que los de arriba ya estan reservados, al ofrecer cada
departamento se le incluira un estacionamiento pero con un precio adicional.

A continuacion y o paralelamente se ofrecera el piso de oficinas y los locales
comerciales de planta baja.

En definitiva las ventas estdn programadas para realizarlas en 9 meses de
acuerdo al cronograma de ventas que se incluye al final del capitulo.

POLITICA DE PRECIOS

El precio de cada departamento ha sido establecido basandose en el costo total
del edificio incluyendo gastos de elaboracioén del proyecto y puesta en marcha,
marginado una utilidad racional de acuerdo al costo de oportunidad del dinero
propio invertido y especialmente cuidando de que no sobrepasen los de la
competencia, es decir intentamos vender un buen producto, bien ubicado y a un
precio menor al de la competencia.

De esta manera se han establecido precios que van desde los $ 630.00/m2 en el
piso de oficinas y primer piso de apartamentos, hasta $ 680.00/m2 en el tltimo
piso, los locales comerciales tendran un precio de $ 850.50/m2, los
estacionamientos $ 6,000.00 cada uno y las bodegas $ 315.00/m2.

Los precios por metro cuadrado 1til se lo reajustara cada tres meses de acuerdo
al indice inflacionario del pais en lo referente a la construccion, ya que de la
misma manera el dinero con el que se lo financia, asi como los costos de los
materiales tendra su escalada.

El descuento por pronto pago o pago de contado serd del 10%, que es una tasa
mayor al interés (tasa pasiva) que pagan los bancos a los clientes, es decir que
habra un incentivo mayor a pagar de contado que a tener el dinero en el banco.

PLANES DE FINANCIAMIENTO

La empresa tiene dos formas de financiamiento: El financiamiento directo
propone dividir el costo del departamento en tres partes: 30 % a la reservacion,
20% a la terminacion de la estructura de hormigén armado y el 50% restante a la
entrega del departamento acabado.

La parte restante del costo luego de entregado el dinero de la reservacion tendra
un costo financiero del 10% que es una tasa mas baja que las que ofrece el
mercado.
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El financiamiento exterior lo puede hacer el cliente a través de cualquier
Institucion Bancaria, para lo cual entregara el 30% de entrada y el saldo
financiado preferiblemente por una Institucion Financiera seria y que puede ser
el Banco del Pichincha, con quienes estamos en conversaciones para ofrecer el
producto a través de ellos, en este caso el costo del dinero y el plazo lo
determinaré el Banco seleccionado.

Sin embargo de acuerdo a las condiciones actuales del mercado financiero
podemos establecer una cuota de amortizacion aproximada basandonos en una
tasa de interés del 16 % y un plazo con alternativa de 10 y 15 afios, el monto a
financiar es el del 70% del costo del departamento.

Para el efecto tomaremos el costo promedio de un departamento de dos
dormitorios en el que incluimos el valor de un estacionamiento cuyo valor
aproximado seria de $ 50,000.00, entonces el 70 % seria $35,000.00, elaborada
la tabla de amortizacién tenemos un valor mensual a pagar de $ 514.05 a 15 afios
plazo y $ 586.30 a 10 afios.

Como podemos observar el segmento de mercado que accederia a este programa
de vivienda es de clase media alta con salarios superiores a los $2,000.00, si
consideramos que debe dedicar el 25% del salario para pago de vivienda.

TACTICAS DE VENTAS

Las ventas han sido disefiadas para realizarlas a través de terceros, pero que
pertenecen al mismo grupo, una vez que tenemos establecido el segmento de
mercado al que queremos llegar, trabajaremos sobre la base de publicidad a
través del periddico, Internet, para lo cual hemos disefiado una pagina web, y
ventas personales utilizando referencias.

La expectativa de ventas es un piso por cada mes, es decir 4 apartamentos, si no
se van cumpliendo las ventas, se haran ajustes luego de que se analicen en donde
se encuentran las debilidades. El presupuesto estimado para la promocion y
ventas es del 4% del precio total.

Al final del capitulo incluimos los detalles de la pagina web, en donde se
describe especialmente los departamentos y su disposicion en planta, los

acabados y los precios, se ha establecido una hoja en caso de reservacion en caso
de que los clientes deseen hacerlo.

6.1. ACTIVIDADES DE VENTAS Y PARAMETROS DE MEDICION

Para realizar las ventas directas los vendedores se ajustaran al siguiente formato:
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CUADRO 4.1
ACTIVIDADES DE VENTAS PARAMETROS DE MEDICION
Prospeccion
Identificacion de prospectos 1.- # prospectos generados/dia
Calificacion de prospectos 2.- % prospectos calificados vs generados
Mailing a prospectos 3.- # cartas enviadas/dia
4.- # llamadas realizadas/dia
Seguimiento para establecer cita 5.- % llamadas efectivas / realizadas
6.- # citas conseguidas / dia
Entrevista de Ventas
Entrevistas 7.- # entrevistas planificadas/dia
8.- # entrevistas realizadas/dia
9.- % entrevistas realizadas/planificadas
Cierre de Ventas 10.- # solicitudes conseguidas/dia
11.- % solicitudes obtenidas/entrevistas realizadas
Post-Venta
Aprobacion de créditos 12.- # solicitudes aprobadas/dia
13.- % solicitudes aprobadas/obtenidas
Desembolsos 14.- Monto desembolsado/dia
15.- % Monto desembolsado/aprobado
16.- Composicién de montos x rango
Recuperacion 17.- % volumen cartera vencida
6.2. PLAN DE VENTAS

El siguiente plan de ventas se aplicara para todos los potenciales clientes que por

referencias podrian acceder a la compra.

CUADRO 4.2
OBJETIVO ACTIVIDADES SPONSABLE PARAMETROS DE MEDICION META / REPORTE
FECHA
IDENTIFICAR PROSPECTOS
Definir Grupo Objetivo Grupo definido Presentacion
Generar Prospectos # Prospectos generados Lista de prospectos
CALIFICAR PROSPECTOS
Estimar potencial del cliente 2001 Volumen potencial Lista de prospectos
Desarrollar archivos de venta por cliente
Archivos realizados Presentaci6n
Desarrollar estrategias por cliente Estrategias realizados
APROXIMACION
Obtener material de apoyo Material obtenido
Enviar correo directo # de carta enviadas/mes Listado contactos
Llamar para citas #citas conseguidas/sem
CONTACTOS / ENTREVISTAS # contactos o visitas/sem
Calificacién de nuestra empresa % calificacién Listado contactos
Obtener invitaciones % invitaciones obtenidas
Presentar cotizacion # cotizaciones presentadas Reporte
colizaciones
Lograr venta % venta / cot. presentada ¥ proyectos
POST VENTA
Verificacién / Entrega # venif realizadas/entrega Listado contactos
Verificacion / Satisfaccion Seguimiento/entrega
Capacitacion clientes/vendedores Capacitacion definida Presentacion
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Las ventas se las ha programado de acuerdo al calendario establecido y que
consta en el cuadro al final del capitulo.

7.  POLITICA DE SERVICIO Y GARANTIA

El Producto que ofrece nuestra compaiiia, estard acompafiado de la garantia de
seriedad y respaldo de los Promotores, es decir todos los sistemas seran
revisados periddicamente por el cuerpo técnico de mantenimiento y tendran una
garantia de 1 afio en lo que se refiere a acabados y accesorios que se hayan
deteriorado aceleradamente por el uso, no estaran cubiertos cuando haya habido
negligencia y mal uso por parte del cliente.

El servicio de limpieza y mantenimiento y guardiania sera proporcionado por la
Administracion del Condominio antes y después de la entrega de los
departamentos, una vez puesta en marcha el edificio este servicio tendra un costo
que sera dividido entre todos los copropietarios en forma de alicuota mensual.

8. PROPAGANDA Y PROMOCION

La propaganda se la realizara a través de anuncios en los respectivos periddicos
del pais durante los tres primeros meses, también se enviaran por correo directo
el catalogo disefiado para la pagina web.

Simultdneamente se habilitara la pagina web, mediante la cual podran acceder a
toda la informacion del producto e incluso podran hacer la reservacion
respectiva en caso de estar interesados en algun departamento, luego de lo cual
el equipo de ventas se hara cargo del prospecto y seguira el procedimiento
definido en el numeral de estrategia o tactica de ventas.

El calendario de desembolsos para estos gastos de promocion y ventas se regira
de acuerdo al programa de ventas establecido y tendra una asignacion del 4 %
del precio de las ventas.

A continuacion detallamos el cuadro del calendario de ventas.
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MESES 4 5 3

5 20 21 22]  TOTAL
[ESTRATEGIA DE VENTAS
VENTAS UNIDADES 4(PISO2) 4(PISO3) 4(PISO4) 4 (PISO
TOTAL M2 250,00 250,00 250,00 25¢ 2.078,38
[PRECIOMETRO CUADRADO 693.00 704,00 715,00 726
IO TOTAL DEP. 173.250,00  176.000,00 178.750,00 181.50¢ 1.520.263 32
ARQUEADEROS-BODEGAS  26.40000  26.400,00  26.400,00  26.40C 175.710.30
AL VENTAS 199.650,00 202.400,00 205.150,00 207.900 1.695.973,62
ESTRATEGIA DE FINANCIAMIENTO DIRECTO
) 50.80500  60.720,00 6154500  62.37C 508.792,08
AL ESTRUCTURA 20% 339.194,72
GADE OBRA 50 % 96.800,00 7813922  53.472,59|  847.986,81
59.895,00 60.720,00  61.545,00  62.37( 96.80:0,00 78.139,22 53.472,59 | 1.695.973,62
59.895,00 120.615.00 _182.160.00 244530 1564.361.81 1.642.501,02 1.695.973.62

RESERVA DEL DEPARTAMENTO POR EL CLIENTE 30 %
AVANCE DE OBRA FINAL ESTRUCTURA 20%
ENTREGA DE OBRA Y FIRMA DE ESCRITURAS 50 %

ESTRATEGIA DE FINANCIAMIENTO DE LA BANCA 70
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PROYECTO INMOBILIARIO DENDERA

PLAN DE NEGOCIOS

CALENDARIO DE VENTAS
MESES 1 5 6 7 ] o 10 11 12 13 14 15 16 17 18 10 20 21 22 TOTAL
ESTRATEGIA DE VENTAS
VENTAS UNIDADES 4(PISO2) 4(PISO3) 4(PISO4) 4(PISOS)  4(PISO6) 4(PISO7) 1(PISOS) 4(PISO1) 2(P.BAJA)
TOTAL M2 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 225.51 102,87 2.078,38
PRECIO/METRO CUADRADO 693,00 704,00 715,00 726,00 737.00 748,00 748,00 693,00 925,50
PRECIO TOTAL DEP. 173.250,00  176.000,00 178.750,00 181.500,00 184.250,00 187.000,00 187.000,00 156.278.43  96.234,89 1.520.263,32
PARQUEADEROS-BODEGAS 26.400,00  26.400,00  26.400.00  26.400,00  26.400,00  26.400,00 6.600,00 ] 10.710,30 175.710,30
TOTAL VENTAS 199.650,00 202.400,00 205.150,00 207.900,00 210.650,00 213.400,00 193.600,00 156.278,43 106.945,19 1.695.973,62
ESTRATEGIA DE FINANCIAMIENTO DIRECTO
RESERVA 30 % 59.89500  60.720,00 6154500  62.370,00  63.19500  64.020,00 58.080,00 46.883,53  32.083,56 508.792,08
FINAL ESTRUCTURA 20% 2 339.194,72 339.194,72
ENTREGA DE OBRA 50 % 99.825,00  101.200,00 10257500  103.950,00 10532500  106.700,00  96.800,00 78.139,22 53.472,59 847.986,81
TOTAL VENTAS 50.895.00  60.720,00  61.545,00 62.370,00  63.19500  64.020,00  58.080,00  46.883,53  32.083,56 339.194,72 99.82500  101.200,00 102.57500  103.950,00 10532500  106.700,00  96.800,00 78.139,22 53.472,59 | 1.695.973,62
ACUMULADO 59.805,00 120.615,00 182.160,00 244.530,00 307.725.00 371.745,00 420.825,00 476.708,53 508.792.08 847.086.81 ©947.811,81 1.049.011,81 1.151.586,81 1.255.536,81 1.360.861,81 1.467.561,81 1.564.361,81 1.642.501,02 1.695.973,62

ESTRATEGIA DE FINANCIAMIENTO DE LA BANCA 70%

RESERVA DEL DEPARTAMENTO POR EL CLIENTE 30 %
AVANCE DE OBRA FINAL ESTRUCTURA 20%
ENTREGA DE OBRA Y FIRMA DE ESCRITURAS 50 %
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CAPITULO S

EL EQUIPO DE ADMINISTRACION DEL
PROYECTO INMOBILIARIO DENDERA

LA ORGANIZACION

El presente proyecto va a permitir la unificacion de dos grupos de trabajo y se va
a emprender conjuntamente la construccion del proyecto inmobiliario descrito,
es decir que la organizacién es nueva y con esto vamos a proponer la
conformacion de un grupo de trabajo exclusivamente para desarrollar el proyecto
inmobiliario constituido por un edificio inteligente y de estructura antisismica.

Los Promotores del proyecto estdn representados por el Ing. Pedro Cevallos
Larco, constructor de gran experiencia y que a su vez es propietario del terreno
donde se implantara el edificio y el Ing. Kléver Erazo Arguello quien ejecutado
varios proyectos de Consultoria y Construccion y que es a su vez inversionista.

Estas dos personas seran las claves del proyecto, ya que el Ing. Pedro Cevallos
ejecutara la construccion del edificio y el Ing. Kléver Erazo A. realizara la
Gerencia General.

El organigrama del presente proyecto serd muy sencillo con el objeto de evitar
gastos excesivos de Administracion, y propender que el dinero destinado a estos
rubros quede dentro de la misma organizacion y formen parte de la utilidad de
sus dos promotores.

ACCIONISTAS
La sociedad estard conformada por el Ing. Kléver Erazo Arguello y el Ing. Pedro

Cevallos Larco, quienes promoveran y financiaran la construccion y puesta en
marcha del Conjunto Inmobiliario.

PERSONAL DE ADMINISTRACION Y RESPONSABILIDADES

La Administracion estard liderada por el Gerente General, apoyado por una
Secretaria Ejecutiva y un Asesor Juridico.

Bajo este nivel estaran: Gerente de Construccion, Gerente de Proyecto, Gerente
de Planificacioén y Asesoria de Construccion, y el Gerente de Marketing,

El gerente de Construccion tendra bajo su cargo al Ing. Residente,
Subcontratistas, Capataces y Obreros.
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La responsabilidad del Gerente de Construccion serd la de ejecutar la
construccion del edificio en todas sus fases hasta la entrega final de la obra a los
clientes, esto es: Excavacidon, Cimentacion, Estructura, Mamposteria y
Enlucidos, Instalaciones, Acabados, Equipos Especiales y Sistema Inteligente,
con la ayuda del Ing. Residente y el concurso de los Subcontratistas, Capataces y
Obreros.

El Gerente de Proyecto tendra bajo su mando al Gerente Administrativo y la
Fiscalizacion, y el Gerente Administrativo a su vez al Contador, Jefe de
Recursos Humanos, Bodeguero, y Conserje.

La responsabilidad de este grupo serd la de llevar el control Administrativo,
Financiero y el Control de Calidad de la Obra, tendran la responsabilidad de
Suministrar todos los materiales y equipos necesarios, el control y pago de la
némina de personal que trabajen directamente para la compafiia y a
Subcontratistas, el ingreso y egreso de materiales y equipos para la construccion.

Estaran bajo el mando del Gerente de Planificacion los profesionales encargados
del disefio Arquitectonico, Ingenieria Estructural, Ingenieria de Sistemas tanto
Hidrosanitarios, Eléctrico y Electronico y Mecanico.

Este grupo tendrd la responsabilidad de elaborar todos los disefios necesarios
para la ejecucion del proyecto e inclusive lograr la aprobacion de planos.

El Gerente de Marketing tendra bajo su cargo al equipo de Promotores y
Vendedores, la responsabilidad de este grupo sera la de promover y publicitar el
proyecto inmobiliario y la venta de los apartamentos, oficinas y locales
comerciales de acuerdo al programa y estrategia de ventas establecidos en el
respectivo capitulo.

El Asesor Juridico a mas de asesorar al gerente en todo lo relacionado a la parte
legal, se encargara de elaborar y tramitar la Constitucion del Régimen de
Propiedad Horizontal del conjunto inmobiliario, aprobaciones Municipales, la
elaboracion de contratos de compraventa entre la compafiia y los compradores, y
finalmente la elaboracion de las minutas y escrituras de compraventa asi como el
seguimiento del tramite de inscripcion en el Registro de la Propiedad.
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4. GESTION- SISTEMA DE ADMINISTRACION

A pesar de ser un edificio inteligente, éste necesitara de un equipo de
Administracion, que estara compuesto basicamente por un Administrador y su
secretaria, tres expertos en computacion, seguridad y comunicaciones que
operaran la sala de monitoreo, el equipo de seguridad y el equipo de limpieza
seran contratados no como empleados sino con una compafiia independiente.

El mismo sistema se aplicara con el equipo de mantenimiento del edificio en
general.

5. LIMITES DEL EQUIPO PARA CREAR LAS ENTREGAS

e FEl equipo de planificacion, que comprende arquitectura e ingenieria,
comenzd su trabajo en el mes de Marzo del 2002, al momento se ha
realizado la aceptacion por parte del cliente, falta por tramitarse los
documentos municipales requeridos. El final de la planificacion serd cuando
se termine la construccion, toda vez que se puede requerir de intervencion
del equipo de planificacion por cambios que se den en el proyecto.

e El equipo de construccion iniciara su trabajo una vez que se dispongan de los
permisos de construccion necesarios aproximadamente en €l mes de Octubre
del 2002 y concluira sus labores cuando se realice la entrega de los trabajos
encargados en el mes de julio del 2004.

e El equipo de promocion iniciara sus funciones en el mes de Enero del 2003,
cuando se haya iniciado la estructura del edificio y concluida la cimentacion
y muros perimetrales; terminard sus labores el momento que se tenga
firmada las escrituras del ultimo departamento vendido.

e Fl equipo de ventas comenzara su trabajo cuando se de las visitas de clientes
gracias a la promocion existente, y de acuerdo a la estrategia de ventas
planificada y terminara sus labores al momento de realizar el ultimo cobro
del ultimo departamento vendido.

e El Gerente del proyecto inicid sus labores con la contratacion del personal o
empresas requeridas para la planificacion, y luego continuara con la
construccion, promocion y venta de la totalidad del edificio; se establece
como entrega final del producto el momento en que se recibe la totalidad de
pago del ultimo departamento vendido.
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6. FECHAS LIMITES PARA LAS ENTREGAS

El edificio completo, desde el mes cero que contempla la planificacion hasta
la venta del tltimo departamento, tomara un tiempo de 24 meses, tal como
fue el pedido de los inversionistas.

Fecha de inicio: Septiembre 1 del 2002(mes cero)
Fecha de entrega: ~ Agosto del 2004

Planificacion: Fecha inicio: Abril 1 del 2002
Fecha terminacion: Septiembre 28 del 2002
Construccion: Fecha inicio: Septiembre 29 del 2002
Fecha terminacion: Julio 30 del 2003
Promocion: Fecha inicio: Enero 1 del 2003
Fecha terminacion: Septiembre 30 del 2003
Ventas: Fecha inicio: Enero 1 del 2003
Fecha terminacion: Septiembre 30 del 2003
Entrega de
Departamentos: Fecha inicio: Noviembre del 2003
Fecha terminacion: Agosto 30 del 2004
Ing. Kiéver Erazo Arguelio Plan de Negocios
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CAPITULO 6
RIESGOS CRITICOS, PROBLEMAS Y SUPOSICIONES

INFORMACION SOBRE ECUADOR

Nombre Oficial: Republica del Ecuador

Area: 275830 km2

Limites: Norte Colombia, Sur y Este Pera y Oeste el Océano Pacifico.
Capital: Quito

Puerto Principal: Guayaquil (la mas productiva, el corazon del Ecuador)
Moneda: Délar Norteamericano

Fiesta nacional: 10 de Agosto

Religion: Catolica 94% - Protestantes 3% - No religiosos 2.4%

Idioma: Espafiol

Sus principales productos de exportacion son el petréleo y sus derivados, el
banano, camaron, café y cacao.

Ademas de su territorio continental, Ecuador posee el Archipiélago de Colon o
Islas Galapagos formado por 17 islas grandes y mas de 100 pequefias, que tienen
gran valor cientifico debido a que su fauna y flora son extraordinanas.

Las tierras bajas estan al este y oeste del Pais, su Costa y Oriente.

La primera de sus hermosas playas, de arena blanca y mar bravo, con una
actividad turistica alta y de mucho movimiento.

El Oriente es una selva tropical, repleto de especies animales impresionantes por
su belleza, colorido y peligro.

Un safari por el Oriente puede transportar al visitante por rios enigmaticos como
el Amazonas, en donde se asientan tribus indigenas que ain viven de la caza,
pesca y agricultura.

La zona central del pais es de tierras altas, lo atraviesa la Cordillera de los
Andes, con impresionantes nevados, varios volcanes permanecen activos, como
el Pichincha, el Cotopaxi y el Tungurahua.

Un pais pequefio, pero rico en tradiciones, cultura y sobre todo, de una gente
maravillosa, amable, cordial y alegre. Nadie deberia perderse la oportunidad de
conocer un pais tan lindo.
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POR QUE INVERTIR EN ECUADOR

El Ecuador es un pais tranquilo, pequefio, lleno de riquezas inexplotadas y con
gran demanda de inversion en todas las areas que impone la modernizacion y el
aperturismo. La base principal de este especial periodo es el haber entrado a la
dolarizacion.

Tener una moneda sélida, no manejable por intereses mezquinos, es la base
sustancial de la confianza que anima a todo inversor a incursionar en paises
como el nuestro.

La posicién geografica del Ecuador, es factor importante por que motiva a
cualquier empresa transnacional que quiere posicionarse en paises como el
nuestro equidistante de los centros de consumo.

El Ecuador necesita crecer en produccion energética y cuenta con insumos
propios que esperan el aporte tecnologico y de capitales extranjeros.

Ecuador esta modernizando sus estructuras legales para facilitar las opciones
concesionarias de servicios informativos, turisticos, comerciales etc.

Ecuador cuenta con jovenes y crecientes zonas francas y mecanismos
facilitadores de maquilas que son instrumentos locales de la inversién extranjera
y nacional.

Ecuador tiene bases solidas y confiables para atraer la obra publica y privada que
hay que desarrollar, solo falta conocer las necesidades, opciones y reglas de
juego y para eso cuenta con la infraestructura de informacion y apoyo de las
Camaras de Produccion.

La Camara de la Construccion esta atenta y dispuesta a recibir, ayudar y facilitar
la creacién de las sociedades constructoras que quieran ser parte del gran
volumen de obras que esperan su ejecucion.

El tema mas fértil en logros y necesidades es el de la vivienda, el pais necesita
no menos de 70'000.000 m2 de viviendas (déficit) y no menos 4'000.000 m2
anuales para evitar que crezca el déficit.

La dolarizacién, la apertura de las leyes, los incentivos tributarios, la
reactivacion de la cédula hipotecaria emitida en dolares, son bases del por que es
ATRACTIVO INVERTIR en el ECUADOR, pais pequefio, hermoso, rico en
recursos y necesitado de inversiones y obras que esperan al capital extranjero y a
la tecnologia moderna.
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3. RIESGOS DEL PROYECTO

Como posibles riesgos del proyecto, pueden mencionarse los siguientes:
3.1. EN LA PLANIFICACION Y APROBACION

e La entrega fuera de tiempo de los documentos necesarios, tales como:
posibles acuerdos de adosamiento con los vecinos, para iniciar dentro del
cronograma de trabajo establecido, la etapa total de planificacion.

¢ La demora por parte del Municipio en la aprobacion definitiva de planos y la
entrega del permiso de construccion, asi como el catastro correspondiente.

3.2. EN LA CONSTRUCCION

e La falta de materiales pétreos para la construccion debido al cierre de las
canteras existentes, o la escasez de hierro o cemento, situacion improbable
en vista de que son insumos nacionales y existe libre competencia.

e Los meses Octubre, Noviembre y Diciembre correspondientes a la iniciacion
y construccion de las excavaciones y la cimentacion del edificio, existe el
riesgo del clima, posibles lluvias que retrasarian el cronograma del proyecto.

3.3. EN LA PROMOCION Y VENTAS

¢ Que no se inicie la promocion en el mes planificado y sufra retraso el
cronograma de publicidad del proyecto.

e Que las ventas no se realicen de acuerdo a lo programado, para lo cual se
revisard la estrategia de publicidad y se capacitard y retroalimentara a los
vendedores.

3.4. EN EL ANALISIS FINANCIERO

e Si es que no se realizan las ventas de acuerdo a lo planificado los flujos de
fondos no se cumplirian por lo tanto habria que recurrir a la inyeccion de
fondos propios o de Instituciones Bancarias.

¢ Que los costos de los materiales sufran una escalada alcista, lo cual es
improbable en vista de que nos encontramos en una economia dolarizada, si
eso ocurriera, los precios de venta de los departamentos también se
incrementarian de acuerdo al indice inflacionario.

¢ Que la tasa de rendimiento esperada no se cumpla o disminuya, debido a
gastos adicionales que se presenten en la ejecucion del proyecto, esto puede
ser absorbido por la empresa ya que el TIR resultante supera bastante al
costo de oportunidad del dinero que se ha considerado en este proyecto.
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3.5. EN EL AMBITO POLITICO NACIONAL

e Fl afio 2002 se llevaran a cabo las elecciones para elegir Presidente de la
Republica, por lo tanto es un afio inestable politicamente, ya que en los
meses ultimos se inicia la campafia electoral, esto conlleva cierta
incertidumbre y por lo tanto cierto retraso en las inversiones.

e El inicio del afio 2003 se vera afectado también por el inicio del nuevo
Gobierno, razéon por la cual la economia tiende a caer y por ende las
inversiones, es decir que el proyecto presenta cierto riesgo por ser €ste un
afio electoral y los inversionistas y compradores esperaran a ver como se
mueve la economia con el nuevo Gobernante.

4. CONCLUSION

Todos los riesgos expuestos han sido analizados y hemos concluido de que no
representan ser fatales como para no iniciar el proyecto, todo negocio tiene sus
riesgos unos mas que otros, a mayor riesgo mayor utilidad, pero nosotros
estamos realizando un proyecto que no contiene elementos perecibles o que al
pasar el tiempo se vuelva obsoleto y dificil de vender.

Todo lo contrario el desarrollo de un Proyecto Inmobiliario, por ser un activo
fijo se vuelve apetecible en cualquier época, es posible que por ser un afio
electoral las personas quieran refugiarse en este tipo de inversion en lugar de
tener el dinero en la banca, por lo tanto el proyecto se ejecutara y se tomaran las
precauciones a medida que transcurran los acontecimientos.
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CAPITULO 7

1. CATEGORIAS DE INVERSION

A continuacion y una vez que se han definido todos los parametros
describimos las categorias que intervienen en el proceso.

CUADRO 7.1

ANALISIS FINANCIERO Y DE SENSIBILIDAD

del proyecto,

INVERSIONES INCIDENCIA

COSTO TOTAL

PRECIO TERRENO 8.18%

115,000.00

COSTO CONSTRUCCION 74.05 %

1,040.719.74

ESTUDIOS 4.05 %

56,969.80

PROMOCION Y VENTA 4% 4.83 %

67,838.94

COSTO GERENCIA Y CONS, Y FIS.12% 8.89 %

124.886.36

TOTAL INVERSIONES 100.00 %

1,405,414.84

PRECIO DE VENTA

1,695,973.62

Llwie DT O|T] 5| -

TOTAL UTILIDADES:

290,558.78

% UTILIDAD

20.67%

Como podemos observar en el cuadro de categorias de inversiones el rubro de
mayor incidencia es el de costo de construccion con el 74 %, lo que significa que
en la medida que se mantengan estables dichos productos el costo final no
variara significativamente, con la salvedad de que cualquier aumento de los
costos de construccion se los inferira al producto final.

La utilidad bruta que se obtiene es de $ 290,558.78 que representa el 20.67 % y
que es la rentabilidad que los accionistas esperan.

Podemos mencionar a su vez que el sector inmobiliario en la actualidad y con las
condiciones macroeconémicas vigentes tiene la expectativa maxima del 22%
de rentabilidad en los proyectos.

ANALISIS DE INGRESOS

Los ingresos fueron estimados en funcion del programa de ventas establecido,
esto es 4 departamentos por mes, ejecutando asi la venta total en 9 meses.

Ademas se tomé en cuenta la estrategia de financiamiento directo establecido
por la empresa, es decir 30% de entrada, 20% al concluir la estructura de
hormigén armado y el 50% restante a la entrega del departamento, no se incluye
costo financiero en el financiamiento.
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Los departamentos se entregardn en forma escalonada dando prioridad a la
secuencia de ventas y acorde a la recuperacion de la cartera que tiene que ser
concordante con el orden de reservacion.

Los precios por metro cuadrado han sido establecidos luego de un analisis de los
costos directos de construccidn, gastos de planificacion y disefios, permisos €
impuestos municipales, a esto se ha afiadido los costos estimados por
Construccion, Gerencia y Fiscalizacion del Proyecto, Promocion y Ventas y
finalmente una utilidad razonable del 20%.

El precio asi obtenido se comparé con los del mercado actual, con el objeto de
mantenerlos abajo de los valores que tiene la competencia, a pesar de que este
edificio por su ubicacion tiene una ventaja competitiva y de facil venta aunque
sea con un precio ligeramente mayor.

De esta manera se establecieron los precios por metro cuadrado de los
departamentos que oscilan desde $ 693.00 hasta $ 748.00, valores que
comparados con los de mercado que estan sobre los $ 800.00 marcan una
diferencia, que constituye otra ventaja competitiva.

Con estos precios llegamos a totalizar la venta del condominio en $1,695,973.62.

ANALISIS DE EGRESOS

Los costos de construccion fueron establecidos en forma real sobre la base de los
precios unitarios obtenidos considerando mano de obra, equipo y materiales de
la zona, ademas los precios suministrados por los futuros subcontratistas y
proveedores.

El costo del terreno que es propiedad de los promotores se le asigné un precio de
acuerdo al avaluo de la zona, tomando en cuenta la ubicacion, la infraestructura
y sobre todo el costo de oportunidad.

Los estudios, disefios, permisos e impuestos que ya fueron realizados tiene a su
vez un costo directo y fijo que se lo imputara también a los egresos.

Para determinar los costos por Gerencia, Construccion y Fiscalizacion se ha
establecido el 12% del costo directo de la construccion como honorarios, este
valor esta de acuerdo a los requerimientos del mercado de nuestro medio.

Finalmente asignamos un valor para la Promocion y Venta de los departamentos,
este valor que es el 4% de las ventas se lo negocio con la inmobiliaria que se
encargard de las ventas y estd de acuerdo con valores estdndares que cobran
todas las vendedoras quienes tienen establecidos sus costos de acuerdo a los
gastos de publicidad y la promocion y venta en general, indudablemente que la
vendedora pertenece al mismo grupo tal como lo mencionamos en el capitulo de
Marketing.

De esta manera los gastos totales ascenderian a $1,405,414.85.
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VIALIDAD FINANCIERA

Luego de establecido el costo total del edificio y los precios de venta de los
apartamentos de dos dormitorios, suites, oficinas y locales comerciales, el
proyecto ha sido catalogado financieramente viable, ademas de que los
promotores son propietarios del terreno, y cuentan con un capital inicial, que
hace posible tener financiado la construccion total y no depender de créditos
bancarios, sin embargo la estrategia de marketing y el plan de ventas si es que se
logra cumplir, permitiran al promotor construir con un 13% de capital propio
aproximadamente, esto se lo puede observar en el flujo de caja que se detallara
mas adelante.

FLUJO DE CAJA, ANALISIS FINANCIERO A PRECIOS
CONSTANTES:

Para el andlisis financiero elaboramos el flujo de fondos por ingresos
considerando la estrategia de ventas y el financiamiento directo de la empresa tal
como se detalla en la hoja electrénica anexa, y el flujo de fondos de los egresos
recogiendo toda la informacién de los gastos de construccion de acuerdo al
cronograma de inversion, los costos iniciales en el mes cero correspondiente a
terreno, estudios y disefios, los gastos que se dardn en el transcurso de la
gjecucion de la obra correspondiente a Construccién, Gerencia y Fiscalizacion
asi como los de Promocion y Ventas.

El analisis se lo realiza a precios constantes, puesto que en el Pais se encuentra
en un proceso aun de transicion al haber acogido el délar como moneda en
sustitucion del sucre, y la inflacién ha tenido variaciones drasticas y de dificil
prondstico, ya que todas las variables se estan ajustando paulatinamente de
acuerdo al mercado y a los precios internacionales.

La tasa de descuento se la ha estimado en 0.5% mensual de acuerdo al costo de
oportunidad de nuestro capital, y que es la media de la tasa de interés que nos
paga el Banco, ya que al momento no tenemos otro proyecto en que invertir.

Sin embargo en el analisis de sensibilidad plantearemos un escenario tomando
como variable una tasa de descuento ponderada entre el capital propio y el de
crédito.

5.1. RELACION BENEFICIO-COSTO

En forma independiente cada uno de estos flujos los calculamos a valor presente
y obtuvimos los siguientes valores VAN INGRESOS $1,607,897.75 y el VAN
EGRESOS $1,326,305.88 con lo cual obtuvimos una Relacion Beneficio-
Costo de 1,21 que la consideramos buena para la ejecucion de este Proyecto.
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5.2. ANALISIS FINANCIERO

Elaboramos la corrida conjunta de todo el proyecto en la que se obtuvieron las
utilidades mensuales antes de impuestos y luego los valores después de
impuestos, con este flujo obtenemos los siguientes resultados: TIR de 4.46 %
y VAN § 217,531.69.

La TIR es 9 veces mayor que la esperada ( 53.52% anual) y el VAN es $
217,531.69 el mismo que representa el 15,5% de la inversion total,

Respecto a la inversion neta de los accionistas que es de $ 184,000, este
representa el 118 %.

De acuerdo a la inversion incluyendo el valor del terreno que es de $
299,000, el VAN representa el 72.75%, considerando todos estos parametros
concluimos que el Proyecto es economicamente viable.

6. ANALISIS ECONOMICO -FINANCIERO
Con la informacion financiera también elaboramos el flujo de caja llamado de
tesoreria en el cual incluimos ademas de los ingresos por ventas, los préstamos
de los accionistas para cubrir los saldos negativos, en este caso no realizaremos
préstamos bancarios.
Es decir que la construccion sera financiada por los accionistas y las ventas
propuestas en el programa de ventas; segin dicha estrategia se generaron los
diferentes flujos, cuyos saldos negativos son financiados por los accionistas.
Observamos que se inyectan los siguientes fondos:
= MESO: $60,000.00
= MESI1: § 20,000.00
= MES2: §$40,000.00
= MES3: $50,000.00
= MESS5: §$14,000.00
Lo que suma un aporte total de $ 184,000.00, estos valores son devueltos en los
meses 7mo y 13avo. En su totalidad.
Los excedentes pasados de $ 10,000.00 son colocados en pdlizas de acumulacion
hasta el final del periodo de ejecucion a la tasa del 6%.
Los interese pagaderos al vencimiento junto con el capital se recuperan al final,
con todo esto tiene un valor en caja al final del proyecto de $ 413,458.76
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ANALISIS DE SENSIBILIDAD FINANCIERO

7.1. OBJETIVO

El objetivo de realizar el analisis de Sensibilidad del Proyecto es medir las
variaciones que sufren los indices TIR Y VAN ante varios escenarios de posible
ocurrencia y poder establecer si el proyecto es rentable y viable financieramente
ante dichos cambios de variables y eventos.

7.2. METODOLOGIA

Para realizar el analisis de Sensibilidad del Proyecto hemos elaborado una hoja
electronica TIPO en MICROSOFT EXCEL, que tiene en la primera parte los
INGRESOS mensuales de acuerdo a la estrategia de VENTAS vy a la politica de
RECUPERACION del dinero, de donde se obtiene una fila de valores que son
las ventas totales de cada mes.

La segunda parte esta compuesta por los EGRESOS, asi mismo mes a mes desde
el mes cero, estos valores abarcan los costos de construccion, costo de terreno,
Estudios, Proyectos, Tasas, Construccion y Gerencia del Proyecto, Fiscalizacion,
Promocion y Ventas, con lo cual tenemos una fila de valores con el total de
EGRESOS.

Con estos valores se obtiene la UAIIL luego se descuentan los Impuestos para
obtener la UTILIDAD NETA, finalmente se incluyen los GASTOS DE
CAPITAL y obtenemos el FDA (Flujo derivado de Activos), con esta fila de
datos procedemos a aplicar las formulas financieras de TIR y VAN y traemos a
valor presente el flujo de fondos previamente obtenido.

Los indicadores obtenidos se comparan entre ellos para detectar las variaciones
obtenidas y sacar las conclusiones respectivas.

Las variables con las que se han elaborado los tres escenarios que se presentan
son las relacionadas con el incumplimiento de plazos, tanto en el inicio de las
ventas y construccion, desface en el plazo de la recuperacion de la cartera al
término de la construccion de la estructura asi como que las ventas no se
cumplieron de acuerdo a la estrategia establecida.

Estos son los escenarios mas probables, ya que al encontrarnos con una
economia dolarizada, ya no tenemos las sorpresas de las devaluaciones
monetarias e incrementos considerables de costos, la inflacion estd controlada y
si ocurren incrementos de costos por esta razon, €stos son trasladados al precio
final del producto, tenemos la ventaja que nuestros precios de los departamentos
esta por debajo de los del mercado.

La tasa de descuento con la que estamos trabajando es muy conservadora 6%
anual, pensamos y estamos seguros de que el costo del dinero no variara
sustancialmente, tenemos que hacer hincapi¢ que nuestro dinero tiene ese costo
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de oportunidad en el Banco ya que no queremos arriesgar en otro tipo de
negocios que aparentan mayor rentabilidad, por lo tanto tampoco la
consideramos como variable en este analisis.

7.3. IDENTIFICACION DE VARIABLES

A continuacion tenemos las variables para cada uno de los 5 escenarios que
seran analizados y que son los eventos mas probables de que ocurran y afecten el

Proyecto.
CUADRO 7.2
1{VARIABLES Anailisis | Escenario | Escenario | Escenario | Escenario | Escenario
Finan. 1 2 4 ]
A|PLAZO DE VENTAS 9 9 9 ' 9 9
B[PLAZO RECUP. CAR 19 21 19
C|[PLAZO TOTAL 22 o
D|TASA DE DESCUENTO 0.50
E({INICIO VENTAS Mes 4
F|FIN RECUPERACIO Mes 22
CARTERA

Como podemos ver algunos escenarios los afectamos simultineamente de
dos y tres variables, siendo mas critico el escenario 3 que es afectado por un
plazo mayor en ventas y en recuperacion del capital.

7.4. ESCENARIO 1

El escenario presenta como variable el retraso de dos meses en el inicio de las
ventas y por ende el mismo desplazamiento en cuanto a recuperacion de cartera,
es decir que el plazo total se extiende de 22 meses a 24 meses hasta la

recuperacion total.
CUADRO 7.3
1|VARIABLES Andlisis |Escenario 1
Finan.
A|PLAZO DE VENTAS 9 9
B|PLAZO RECUP. CAR 19 19
C|PLAZO TOTAL 22 & i
D|TASA DE DESCUENTO 0.50
E(INICIO VENTAS Mes 4
F|FIN RECUPERACIO Mes 22
CARTERA
2|INDICADORES
A|TIR 4.46 2.94
B|VAN 217,358 195,134
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Con este nuevo escenario obtenemos los siguientes indicadores:
VAN: $195,134.29
TIR: 2.94 % mensual

El VAN disminuyé $ 22,397.40, esto representa un 10 %.
La tasa interna de retorno se mantiene muy por encima de la tasa esperada.

7.5. ESCENARIO 2

El escenario presenta como variable a mas del retraso de dos meses en el inicio
de las ventas, la dificultad de cobrar en el mes 15 la totalidad del 20 %
equivalente y cuyo compromiso es el pago al finalizar la construccion de la
estructura, y que en este caso se lo realizaria en tres meses es decir en los meses
15, 16 y 17, por esta razon el desface en cuanto a recuperacion de cartera se
extiende de 22 meses iniciales a 26 meses hasta la recuperacion total.

CUADRO 7.4
1|VARIABLES Analisis | Escenario
Finan.
A|PLAZO DE VENTAS 9
B|PLAZO RECUP. CAR 19
C|PLAZO TOTAL 22
D|TASA DE 0.50
DESCUENTO
E[INICIO VENTAS Mes 4
F|FIN RECUPERACIO Mes 22
CARTERA
2(INDICADORES
A|TIR 4.46 1.49
B|VAN 217,358 80,863

En este escenario obtenemos los siguientes indicadores:
VAN: § 80,862.77
TIR: 1.49 % mensual

El VAN disminuyo $ 136,668.92, esto representa un 63 %.

La tasa interna de retorno se mantiene muy por encima de la tasa esperada.

7.6. ESCENARIO 3

El escenario presenta como variable el retraso de dos meses en el inicio de las
ventas y la dificultad de vender todos los departamentos en el plazo previsto de 9
meses como consta en la estrategia de ventas, para este caso hemos

incrementado esta variable, en la que el 50% de los departamentos de las dos
primeras plantas altas se venden al final esto es con un retraso de 2 meses
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adicionales, por esta razon el desplazamiento en cuanto a recuperacion de
cartera, se extiende de 22 meses a 26 meses hasta la recuperacion total.

CUADRO 7.5
1/VARIABLES Andlisis |Escenario 3
Finan.
A[PLAZO DE VENTAS 9
B|PLAZO RECUP. CAR 19
C|PLAZO TOTAL 22
D|TASA DE 0.50
DESCUENTO
E(INICIO VENTAS Mes 4
F|FIN RECUPERACIO Mes 22
CARTERA
2|INDICADORES
A|TIR 4.46 0.70
B|VAN 217,358 17,142

Este nuevo escenario presenta los siguientes indicadores:

VAN: $17,142.03

TIR: 0.70 % mensual

El VAN disminuy6 considerablemente en $200,389.66, esto representa el 92 %.
La tasa interna de retorno se acerca a la tasa esperada.

7.7. ESCENARIO 4

Este escenario presenta como variable el cambio en la tasa de descuento, para
este caso hemos ponderado una tasa media entre el costo del dinero propio y el
de préstamos y mantenemos las demas variables.

CUADRO 7.6
1)VARIABLES Anailisis | Escenario
Finan. 4
A[PLAZO DE VENTAS 9 9
B|PLAZO RECUP. CAR 19 19
C|PLAZO TOTAL 22 22
D|TASA DE 0.50 oG
E|INICIO VENTAS Mes 4 Mes 4
F|FIN RECUPERACIO | Mes22 | Mes22
CARTERA
2{INDICADORES
A[TIR 4.46 4.46
B|VAN 217,358 | 186,517
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Con este nuevo escenario obtenemos los siguientes indicadores:
VAN: $186,516.80
TIR: 4.46 % mensual

El VAN disminuyo ligeramente igual que en el escenario 1.
La tasa interna de retorno se mantiene igual que en el analisis financiero.

7.8. ESCENARIO 5

El escenario 5 presenta como variable el retraso de dos meses en el inicio de las
ventas y la tasa de descuento ponderada entre el costo del dinero propio y ¢l de
préstamos.

CUADRO 7.7
1{VARIABLES Anadlisis | Escenario
Finan. 5

A|PLAZO DE VENTAS 9 9
B(PLAZO RECUP. CAR 19 19
C|PLAZO TOTAL 22
D|TASA DE 0.50

DESCUENTO
E|INICIO VENTAS Mes 4
FIFIN RECUPERACIO | Mes 22

DE CARTERA
2|{INDICADORES
A|TIR 4.46 2.94
B|VAN 217,358 | 154,169

Se obtuvieron los siguientes indicadores:

VAN: $154,169.22

TIR: 2.94 % mensual

El VAN disminuyé en $ 63,185.47, esto representa el 29 %.

La tasa interna de retorno disminuye pero se mantiene en un 35 % anual.

8. COMPARACION DE INDICADORES

A continuacién tenemos los resultados de los diferentes escenarios y la variacion
de sus indicadores, a priori podemos decir que todos los VAN son positivos y las
diferentes TIR son superiores a la tasa de descuento.
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CUADRO 7.8
1)VARIABLES Andilisis |Escenario 1|Escenario 2| Escenario 3 | Escenario 4 | Escenario 5
Finan.
A[PLAZO DE VENTAS 9
. B|PLAZO RECUP. CAR 19
5 C|PLAZO TOTAL 22
D|TASA DE DESCUENTO 0.50
E|INICIO VENTAS Mes 4
F|FIN RECUPERACIO DE | Mes 22
CARTERA
2|INDICADORES
A|TIR 4.46 2.94 1.49 0.70 4.46 2.94
B|VAN l 217,358 195,134 80,863 17,142 186,517 154,169
%VARIACION TIR 34% 67% 84% 0% 34%
VARIACION VAN 22,224 136,495 200,216 30,841 63,189
% VARIACION 10% 63% 92% 14% 29%
Para realizar un analisis comparativo tomaremos como base el analisis
financiero inicial, por lo que para el caso del escenario 1 tenemos que:
El VAN disminuyé $ 22,397.40, que representa un 10 %.
La tasa interna de retorno disminuyé pero es aceptable, 35.28% anual.
Es decir si el inicio de las ventas se retrasa dos meses, ésta no sera una situacion
critica para el proyecto.
En el caso del escenario 2 tenemos:
VAN: $ 80,862.77
TIR: 1.49 % mensual
El VAN disminuyo $ 136,668.92, esto representa un 63 %.
La tasa interna de retorno disminuyé aun mas que €l escenario anterior pero se
mantiene muy por encima de la tasa esperada.
Es decir que si el inicio de las ventas se retrasa con dos meses y la recuperacion
‘ de la cartera también se dificulta y se prolonga dos meses adicionales, ésta no
sera tampoco una situacion critica pero si afectara la rentabilidad del proyecto.
1 El escenario 3 es el mas critico y presenta los siguientes indicadores:
VAN: $17,142.03
TIR: 0.70 % mensual
| El VAN disminuyé considerablemente en $ 200,389.66, esto representa el
! 92%.
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La tasa interna de retorno se acerca a la tasa de descuento, lo que significa que
si simultdneamente se conjugan las tres variables como es, el retraso en el inicio
en las ventas, la finalizacion de las ventas no se cumplen de acuerdo a la
estrategia y el plazo total de recuperacion de cartera también se prolonga en dos
meses mas, se veria afectado el proyecto pero se mantendria viable aunque con
una utilidad disminuida.

El escenario 4 es uno de los mas estables ya que al variar solamente la tasa
de descuento, el VAN disminuy6 ligeramente igual que en el escenario 1 y la
tasa interna de retorno no sufre cambios y se mantiene igual que en el analisis
financiero inicial.

Finalmente el escenario 5 en el que presenta como variable el retraso de dos
meses en el inicio de las ventas y el cambio de la tasa de descuento a la
ponderada entre el costo del dinero propio y el de préstamos presenta los
siguientes indicadores:

VAN: $154,169.22
TIR: 2.94 % mensual

El VAN disminuyo en $ 63,185.47, esto representa el 29 %.

La tasa interna de retorno disminuye pero se mantiene en un 35 % anual.

CONCLUIMOS QUE EL PROYECTO CON CUALQUIERA DE LOS
ESCENARIOS PRESENTADOS ES VIABLE ECONOMICAMENTE Y
FINANCIERAMENTE POR LO TANTO ES EJECUTABLE A PESAR DE LOS
RIESGOS ANOTADOS.
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PROYECTO INMOBILIARIO DENDERA
PLAN DE NEGOCIOS =
VALOR ACTUAL NETO DE INGRESOS

IMESES 0 1 2 3 4 5 6 7 [ 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22] TOTAL
INGRESOS
VENTAS UNIDADES 4(PISO2) 4(PISO3) 4(PISO4) 4(PISO5) 4(PISO6) 4(PISO7) 1(PISO8) 4(PISO1) 2(P.BAJA)
TOTAL M2 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 225,51 102,87 2.078,38
PRECIO/METRO CUADRADO 693,00 704,00 715,00 726,00 737,00 748,00 748,00 693,00 935,50
PRECIO TOTAL DEP. 173.250,00  176.000,00  178.750,00  181.500,00  184.250,00  187.000,00  187.000,00 15627843 96.234,89 ® 1.520.263,32
PARQUEADEROS-BODEGAS 26.400,00 26.400,00 26.400,00  26.400,00 26.400,00 26.400,00 6.600,00 10.710,30 175.710,30
TOTAL VENTAS 199.650,00  202.400,00 205.150,00 207.900,00 210.650,00 213.400,00 193.600,00 15627843 106.945,19 1.695.973,62
RESERVA 30 % 59.895,00  60.720,00  61.54500  62.370,00  63.19500  64.020,00  58.080,00  46.883,53  32.083,56 508.792,08
FINAL ESTRUCTURA 20% 339.194,72 339.194,72
ENTREGA DE OBRA 50 % 99.825.00 101.200,00 102.575,00 103.950,00 105.325,00 106.700,00  96.800,00  78.13922 53.472,50) 847.986,81
TOTAL VENTAS 50.895.00  60.720,00  61.545,00  62.370,00  63.19500  64.020,00  58.080,00  46.883,53  32.083,56 339.194,72  99.82500 101.200,00 102.575,00 103.950,00 105.325,00 106.700,00 96.800,00 78.139,22 53.472,59 | 1.695.973,62
ACUMULADO S0805.00 12061500 18216000 24453000 30772500 37174500 42982500 476.708.53  508.792,08 84798681 947.811,81 1.049011,81 1.151.586,81 125553681 1.360.861,81 1467.561,81 1.564.361,81 1.642.501,02 1.695.973,62
TASA DE DESCUENTO 0,50%
VAN $/1.607.897,75 §/1.607.898
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PLAN DE NEGOCIOS

; VALOR ACTUAL NETO DE EGRESOS
MESES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
|[EGRESOS

COSTO CONSTRUCCION
(6. ADM.,INST PROVIS. Y BODEGA 2.000,00 2.000,00
REPLANTEO DE LA OBRA 1.200,00 1.200,00
EXCAVACION A MAQUINA 9,000,00 2.194,15 11.194,15
EXCAVACION A MANO 2.695,63 2.695,63
CIMENTACION 34.000,00  17.264,44 51.264,44
RELLENO COMPACTADO 2.058,43 2.058,43
CONTRAPISO NIVEL - 6,0 M 3.569,07 3.569,07
ESTRUCTURA DE HORMIGON 16.595,18  50.145,64  60.570,01  23.253,56  29.499.10  30.854,49  31.421,60  37.28830  31.814,83 3.266,03 314.708,74
MAMPOSTERIA 1.707,68 2.307,37 5.138,37 3.708,03 4.907,36 7.503,97 7.646,90 5.193,23 5.264,69 423,26 43.800,86
ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTER., 956,93 4.200,78 4.396,64 4.814,37 3.583,12 5.426,87 7.348,90 7.505,44 8504,11  16.082,50 62.819,66
MACILLADOS DE PISO 12.694,96 12.694,96
RECUBRIMIENTO DE PISOS 8297,10  30.831,25 2,803,64 41.931,99
RECUBRIMIENTO DE CIELOS 678,42 17.322,95 17.159,73 35.161,10
RECUBRIMIENTO DE PAREDES 7.676,81 20.390,22 7.499,79 35.566,82
RECUBRIMIENTO EXTERIORES 12.085,84 12.085,84
INSTALACIONES ELECTRICAS 2.679,82 2.679,82 2.679.82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,83 2.679,83 2.679,83 2.679,83 53.596,44
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 ¥.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 9.064,26
INSTAL. PIEZAS SANITARIAS Y ACC. 4.924,52 4.924,52 4.924,52 4.924,53 4.924,53 4.924,53 4,924,53 4.924,53 4.924,53 44.320,74
INSTALACIONES DE PUERTAS 9.415,00 9.415,00 9.415,00 28.245,00
SISTEMA CONTRA INCENDIO 777,50 777,50 4.811,50 4.811,50 11.178,00
SISTEMA DE ASCENSOR 7.500,00  15.000,00 7.848,00 30.348,00
CERRAJERIA 2.120,03 2.120,03
MUEBLES(COCINA,BANOS,CLOSETS) 12.318,60 12.318,60 12.318,60 12.318,60 12.318,60 61.593,00
ALUMINIO Y VIDRIO 13.722,06 13.722,06 13.722,06 13.722,06 13.722,06 68.610,30
GENERADOR DE 100 KVA 30.000,00 30.000,00
CAMARA DE TRANSFORMACION 10.000,00 10.000,00
LUCES 14.500,00 14.500,00
GAS CENTRAL 10.000,00 10.000,00
VIDEO PORTERO 12.764,64 12.764,64
PANTALLA GIGANTE 6.000,00 6.000,00
CAMARAS DE GRABACION DE SEGUR. 2.456,16 2.456,16
ALARMAS 8.152,48 8.152,48
CONTROL REMOTO 1.519,00 1.519,00
MUEBLES SALA TV. COMUNAL . 2.000,00 2.000,00
OBRAS EXTERIORES - 1.500,00 1.500,00
COSTO CONSTRUCCION 12.200,00  38.889,78  43.174,08  53.832,60  66.921,58  33.448,67  42.721,07  43.063,85  43.599,04  53.906,10  58.775,09  34.422,02  50.778,60 120.208,27 83.413,59 50.559,79 47.850,88 33.645,01 47.604,36 38.104,36 34.496,64 9.104,36 #| 1.040.719,74 |
COSTO TERRENO 115.000,00 115.000,00
ESTUDIOS, PROYECTO, IMPUESTO 56.969,80 56.969,80
CONSTRUCCION Y GERENCIA 10 % 1.220,00 3.888,98 431741 5.383.26 6.692,16 3.344,87 427211 4.306,39 4.359,90 5.390,61 5.877,51 3.442,20 5.077,86  12.020,83 8.341.36 5.055,98 4.785,09 3.364,50 4.760,44 3.810,44 3.449,66 910,44 104.071,97
FISCALIZACION DE LA OBRA 2% 244,00 777,80 863,48 1.076,65 1.338,43 668,97 854,42 861,28 871,98 1.078,12 1.175,50 688,44 1.015,57 2.404,17 1.668,27 1.011,20 957,02 672,90 952,09 762,09 689,93 182,09 20.814,39
PROMOCION Y VENTAS 4 % 2.202,00 2.252,70 2.304,00 2.355,90 2.408,40 2.461,50 2.264,40 1.836,37 1.248,12  12.888,93 3.670,00 3.754,50 3.840,00 3.926,50 4.014,00 4,102,50 3.774,00 3.060,62 2.080,19 64.444,63
TOTAL 171.969,80  13.664,00  43.556,55  48.354,97  62.494,51  77.204,87  39.766,51  50.203,50  50.639,91  51.292.42  62.639,23  67.664,47  39.800,78  69.760,96 138.303.26 97.177,72 60.466,96 57.519,49 41.696,41 57.419.38 46.450,88 41.696,86 12.277,07 1.402.020,54
ACUMULADO 171.960,80 185.633,80 220.190,35 277.54532 340.039,84 417.244,70 457.011,22 507.214,71 557.854,63 609.147.05 671.786,28 739.450,75 779.251,54 849.012,50 987.315,76 1.084.493.48 1.144.960,45 1.202.479.93 1.244.17634 1.301.595,73 1.348.046,61 1389.743.47 1.402.020,54

TASA DE DESCUENTO 0,50%]

VAN $/1.326.305,88

RELACION BENEFICIO-COSTO

VALOR ACTUAL NETO EGRESOS  5/1.326.305,88

VALOR ACTUAL NETO INGRESOS  5/1.607.897,75

RELACION BENEFICIO COSTO 1,21
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PLAN DE NEGOCIOS
EVALUACION FINANCIERA
MESES 0 1 2 3 4 5 6 7 g 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
INGRESOS
VENTAS UNIDADES 4(PISO2) 4(PISO3) 4(PISO4) 4(PISOS5) 4(PISO6) 4(PISOT7) 1(PISO8) 4(PISO1) 2(P.BAJA)
TOTAL M2 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 225,51 102,87 2.078,38
PRECIO/METRO CUADRADO 693,00 704,00 715,00 726,00 737,00 748,00 748,00 693,00 935,50
PRECIO TOTAL DEP. 173.250,00 176.000,00 178.750,00 181.500,00 184.250,00 187.000,00 187.000,00 15627843  96.234,89 1.520.263,32
PARQUEADEROS-BODEGAS 26.400,00 2640000  26.400,00  26.400,00  26.400,00  26.400,00 6.600,00 . 10.710,30 175.710,30
TOTAL VENTAS 199.650,00  202.400,00 205.150,00 207.900,00 210.650,00 213.400,00 193.600,00 15627843 106.945,19 1.695.973,62
RESERVA 30 % 59.89500  60.720,00  61.54500  62.370,00  63.19500  64.020,00  58.080,00  46.883,53  32.083,56 508.792,08
FINAL ESTRUCTURA 20% 339.194,72 339.194,72
ENTREGA DE OBRA 50 % 99,825,00  101.200,00  102.575,00  103.950,00 10532500 106.700,00  96.800,00  78.13922  53.472,59 847.986,81
TOTAL VENTAS 59.895,00  60.720,00  61.545,00  62.370,00  63.195,00  64.020,00  58.080,00  46.883,53  32.083,56 339.194,72  99.825,00 101.200,00 102.575,00 103.950,00 10532500 106.700,00  96.800,00  78.139,22  53.472,59 1.695.973,62
EGRESOS
COSTO CONSTRUCCION
G.ADM.,INST PROVISIONAL Y BODEGA 2.000,00 2.000,00
REPLANTEO DE LA OBRA 1.200,00 1.200,00
EXCAVACION A MAQUINA 9.000,00 2.194,15 11.194,15
EXCAVACION A MANO 2.695,63 2.695,63
CIMENTACION 34.000,00  17.264,44 51.264,44
RELLENO COMPACTADO 2.058,43 2.058,43
CONTRAPISO NIVEL - 6.0 M 3.569,07 3.569,07
ESTRUCTURA DE HORMIGON 16.595,18  50.14564  60.570,01  23.253,56  29.499,10  30.854,49  31.421,60 37.28830  31.814.83 3.266,03 314.708,74
MAMPOSTERIA 1.707,68 2.307,37 5.138,37 3.708,03 4.907,36 7.503,97 7.646,90 5.193,23 5.264,69 423,26 43.800,86
ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTER. 956,93 4,200,78 4.396,64 4.814,37 3.583,12 5.426,87 7.348,90 7.505,44 8.504,11  16.082,50 62.819,66
MACILLADOS DE PISO 12,694,96 12.694,96
RECUBRIMIENTO DE PISOS 8.207,10  30.831,25 2.803,64 41.931,99
RECUBRIMIENTO DE CIELOS 678,42 17.322,95  17.159,73 35,161,10
RECUBRIMIENTO DE PAREDES 767681  20.390,22 7.499,79 35.566,82
RECUBRIMIENTO EXTERIORES 12.085,84 12.085,84
INSTALACIONES ELECTRICAS 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679.82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2,679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,83 2.679,83 2.679,83 2.679,83 53.596,44
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 9.064,26
INSTAL. PIEZAS SANITARIAS Y ACC 4.924,52 4.924,52 4.924,52 4.924,53 4,924,53 4,924,53 4.924,53 4.924,53 4.924,53 44.320,74
INSTALACIONES DE PUERTAS 9.415,00 9.415,00 9.413,00 28.245,00
SISTEMA CONTRA INCENDIO 771,50 777,50 4.811,50 4.811,50 11.178,00
SISTEMA DE ASCENSOR 7.500,00  15.000,00 7.848,00 30.348,00
CERRAJERIA 2.120,03 2.120,03
MUEBLES(COCINA,BANOS,CLOSETS) 12.318,60 1231860 1231860 1231860  12.318,60 61.593,00
ALUMINIO Y VIDRIO 13.722,06  13.722,06 1372206  13.722,06  13.722,06 68.610,30
GENERADOR DE 100 KVA 30.000,00 30.000,00
CAMARA DE TRANSFORMACION 10.000,00 10.000,00
LUCES 14.500,00 14.500,00
GAS CENTRAL 10.000,00 10.000,00
VIDEO PORTERO N 12.764,64 12.764,64
PANTALLA GIGANTE 6.000,00 6.000,00
CAMARAS DE GRABACION DE SEGUR. 2.456,16 2.456,16
ALARMAS 8.152,48 8.152,48
CONTROL REMOTO 1.519,00 1.519,00
MUEBLES SALA TV. COMUNAL 2.000,00 2.000,00
OBRAS EXTERIORES 1.500,00 1.500,00
1.040.719,74
COSTO CONSTRUCCION 12.200,00  38.889.78  43.174,08  53.832,60  66.921,58  33.448,67  42.721,07  43.063,85  43.599,04  53.906,10  58.775,09  34.422,02  50.778,60 120.208,27  83.413,59  50.559,79  47.850,88  33.645,01  47.604,36  38.104,36  34.496,64 9.104,36 1.040.719,74 |
COSTO TERRENO 115.000,00 115.000,00
ESTUDIOS, PROYECTO, IMPUESTOS 56.969,80 56.969,80
CONSTRUCCION Y GERENCIA 10 % 1.220,00 3.888,98 4.317,41 5.383,26 6.692,16 3.344,87 4.272,11 4.306,39 4.359,90 5.390,61 5.877,51 3.442,20 5.077,86  12.020,83 8.341,36 5.055,98 4.785,09 3.364,50 4.760,44 3.810,44 3.449,66 910,44 104.071,97
FISCALIZACION DE LA OBRA 2% 244,00 777,80 863,48 1.076,65 1.338,43 668,97 854,42 861,28 871,98 1.078,12 1.175,50 688,44 1.015,57 2.404,17 1.668,27 1.011,20 957,02 672,90 952,09 762,09 689,93 182,09 20.814,39
PROMOCION Y VENTAS 4 % 2.395.80 2.428,80 2.461,80 2.494,80 2.527,80 2.560,80 2.323,20 1.875,34 128334  13.567,79 3.993,00 4.048,00 4.103,00 4.158,00 4.213,00 4.268,00 3.872,00 3.125,57 2.138,90 67.838,94
TOTAL 171.969,80  13.664,00  43.556,55  48.354,97  62.688,31  77.380,97  39.92431 5034240  50.75931  51.391,72  62.698.03  67.703.44  39.836,00  70.439,82 138.62626  97.471,22  60.729,96  57.750,99  41.89541 57.584,88 46.548.88 41.761,81 12.335,79 1.405.414,85
UTILIDAD (U.A.LL) -171.969,80  -13.664,00 -43.556,55 -48.354,97  -2.79331 -16.660,97  21.620,69  12.027,60  12.435,69  12.628,28  -4.618,03 -20.819,91  -7.752,45 268.754,90 -38.801,26 3.728,78  41.845,04  46.199,01  63.429,59  49.11512  50251,12 3637741  41.136,81 290.558,76
IMPUESTOS 5% 5% 1.081,03 601,38 621,78 631.41 13.437,75 186,44 2.092,25 2.309,95 3.171,48 2.455,76 2.512,56 1.818,87 2.056,84 32.977,55
UTILIDAD -13.664,00 -43.556,55 -48.354,97  -2.793,31 -16.660,97  20.539,66  11.426,22  11.813,90  11.996,86  -4.618,03 -20.819,91  -7.752,45 255.317,16  -38.801,26 3.542,34 39.752,78  43.889,06  60.258,11  46.659,36  47.738,56  34.558,54  39.079,97 429.551,06
[CAPITAL DE TRABAIO I | | | | ‘ | | |
FEO -13.664,00  -43.556,55  -48354,97  -279331 -16.660,97  20.539,66  11.426,22  11.813,90  11.99686  -4.61803 -20.819.91  -7.752,45 255317,16 -38.801,26 3.542,34  39.752,78  43.889,06  60.258,11  46.659,36  47.738,56  34.558,54  39.079,97
GASTOS DE CAPITAL(+-) -171.969,80
CAPITAL DE TRABAJO(+-) 2 & = E E i = s 2 2 s - = = - - - - - - - - -
FDA -171.969,80  -13.664,00 -43.556,55 -48.354,97 -2.793,31  -16.660,97  20.539.66  11.426,22  11.813,90  11.996,86 -4.618,03  -20.819,91 -7.752,45 255.317,16  -38.801,26 3.542,34  39.752,78  43.889,06  60.258,11  46.659,36 47.738,56  34.558,54  39.079,97
ACUMULADO T171.060.80 -185.633.80 -220.100,35 -277.545.37 -280.338.64 -206.000.60 -276.459,05 -265.033.73 -253.219.82 -241.222.06 -245.841,00 -266.660,01 -274.413.36 -19.096,20 -57.897,46 -54.355,12 -14.602,34  29.286,72  89.544.83| 136.204,20 183.942,76 218.501,30 257.581.26
TASA DE DESCUENTO 0,50% MENSUAL
TIR 4,46%
VAN 217.358,69 5/389.328



PROYECTO INMOBILIARIO DENDERA

PLAN DE NEGOCIOS

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
MESES 0 1 2 3 4 5 6 7 3 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 2%
A-FLUJODE CAJADELA OBRA |
1.-COSTO TERRENO 115.000,00
2.-COSTO CONSTRUCCION 1220000 3888978 4317408 5383260 6692158 3344867 4272107  43.063,85 4359904 5390610  S8.77509 3442202  50.778,60 12020827 8341359 5055979 4785088  33.64501  47.60436 3810436  34.496,64 9.104,36
3.-ESTUDIOS, PROYECTO, TASAS 56.969,80
4.-CONSTRUCCION Y GERENCIA10% 1.220,00 3.888.98 431741 5.383,26 6.692,16 3.344,87 4272,11 4.306,39 4.359,90 5.390,61 5.877,51 3.442,20 5077,86  12.020,83 8.341,36 5.055,98 4.785,09 3.364,50 4.760,44 3.810,44 3.449,66 910,44
5.-FISCALIZACION DE LA OBRA 2% 244,00 777,80 863.48 1.076,65 1.338,43 668,97 854,42 861,28 871,98 1.078.12 1.175,50 688,44 1.015,57 2.404,17 1.668,27 1.011,20 957,02 672,90 952,09 762,09 689,93 182,09
6.-PROMOCION Y VENTAS 4 % 2.395,80 2.428,80 2.461,80 2.494.80 2.527.80 2.560,80 232320 1.875,34 1.28334  13.567.79 3.993,00 4.048,00 4.103,00 4.158,00 4.213,00 4.268,00 3.872,00 3.125,57 2.138,90
TOTAL EGRESOS POR MES T71.06080  13.664,00  43.556,55  48.35407  GL.G8831  77.380,97  30.92431 5034240 5075931 _ 51.391,72 _ 62.69803  67.70344  39.836,00 7043982 13862626 9747122  60.729,96  57.750,99 4189541 57.584.88 4654888 4176181 1233579
B.-INGRESOS |
1-VENTAS 5089500 6072000 6154500 6237000 6319500 6402000 5808000 4688353 3208356 33919472  99.82500 101.200,00 10257500 103.950,00 10532500 106.700,00  96.800,00  78.139.22  53.472,59
2.-PRESTAMOS SOCIOS(TERRENO)  115.000,00
3. -PRESTAMOS SOCIOS(EFECTIVO)  60.000,00  20.000,00  40.000,00  50.000,00 14.000,00
TOTAL INGRESOS POR MES 175.000,00 _20.000,00 __40.000,00 __50.000,00  59.89500  74.72000 6154500 _ 62.370,00 _ 63.19500 _ G4.020,00 _ 58.08000  46.863,53  32.083,56 339.194,72  99.82500 101.200,00 10257500 103.950,00 10532500 106.700,00 96.800.00 78.139.22 53.472,59
C..RESUMEN DEL FLUJO DE CAJA |
TOTAL EGRESOS POR MES 17106980 13.664,00 4355655 4835407  GL.68831 7738097 3992431  50342,40 5075931 _ 51.391,72 _ 62.69803 _ 67.703,44 _ 39.836,00 70439827 138.62626 _ 97.471,22  60.729,96  57.750,99 41.89541 57.58488 46.54888 4176181 12.335,79
TOTAL INGRESOS POR MES 175.000,00 _20.000,00 _ 40.000,00 _ 50.000,00 _ 59.895,00  74.720,00 _ 6154500  62.370,00 _ 63.195,00 _ 64.020,00 _ 58.080,00  46.863,53  32.083,56 339.194,72  99.82500 101.200,00 102.57500 103.950,00 10532500 106.700,00  96.800,00 7813922  53.472,59
SALDO DE CAJA MENSUAL 3.030,20 633600  -3.556,55 164503  -2.793.31 266097 2162069 1202760 1243569 1262828  -461803 -20.81991  -7.752,45 26875490  -38.801,26 3.728,78  41.845,04  46.199,01 6342959 4911512  50.251,12  36377.41  41.136,81
SALDO DE CAJA MENSUAL ACUM. 3.030,20 9.366,20 5.809,65 7.454,68 4.661.36 200040 2362108 3564869 4808437 6071265 5609462 3527470 2752226 29627716 25747590 261.20467 303.049.71 349.24872 41267831 d461.79343 S12.04455 54842196 589.558,76
|DEVOLUCION SOCIOS [ 2400000 [ T60.000,00 | ‘
|SALDO REMANENTE DE CAJA 3.030,20 9.366,20 5.809,65 7.454,68 4.661,36 200040  23.621,08 1164869 2408437 3671265  32.09462 1127470 352206 11227716 1347590 7720467 119.049,71 16524872 228.678,31 277.79343 32804455 36442196 405.538,76
|INVERSION EN POLIZAS 70.000,00 40.000,00  50.000,00  60.000,00  50.000,00  50.000,00  40.000,00  360.000,00
|SALDO REMANENTE DE CAJA 3.030,20 9.366,20 5.809,65 7.454,68 4.661,36 2.000,40  23.621,08 11.648,69  24.084,37  36.712,65  32.094,62 11.274,70 3.522,26 112.277,16 3.475,90 7.204,67 9.049,71 5.248,72 8.678,31 7.793,43 8.044,55 4.421,96  45.558,76
[INTERESES 6% ANUAL 2.800,00 1.200,00 1.250,00 1.200,00 750,00 500,00 200,00 7.900,00

[SALDO FINAL

| 413.458,76
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PROYECTO INMOBILIARIO DENDERA
PLAN DE NEGOCIOS
EVALUACION FINANCIERA-ANALISIS DE SENSIBILIDAD-ESCENARIO 1
MESES o 1 7 3 3 5 [3 7 B B 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
INGRESOS
VENTAS UNIDADES 4(PISO2) 4(PISO3) A(PISO4) 4(PISOS) 4(PISO& 4 (PISOT) 1(PISO8) 4(PISO1) 2(P.BAJA)
TOTAL M2 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 225,51 102,87 2.078,38
PRECIO/METRO CUADRADO 693,00 704,00 715,00 726,00 737,00 748,00 748,00 693,00 935,50 6.699,50
PRECIO TOTAL DEP. 173.250,00  176.000,00 17875000 18130000 184.250,00 187.000,00 187.000,00 15627843  96.234,89 1.520.263,32
PARQUEADEROS-BCDEGAS 2640000  26.400,00 2640000 2640000  26.400,00 2640000  6.600,00 10.710,30 175.710,30
TOTAL VENTAS 199.650,00  202.400,00 205.150,00 207.900,00 210.650,00 213.400,00 193.600,00 15627843  106.94519 1.695.973,62
RESERVA 30 % 50.895,00  60.720,00  G6L54500  62.370,00 6319500 6402000  58080,00  46.883,53  32.083,56 508.792,08
FINAL ESTRUCTURA 20% 339.194,72 339.194,72
ENTREGA DE OBRA 50 % 99.825,00  101.200,00 10257500  103.950,00 10532500  106.700,00  96.800,00  78.13922  53.472,59| 847.98681
TOTAL VENTAS 59.89500  60.720,00 6154500  62.370,00  63.195,00 _ 64.020,00 __ S8.080,00 _ 46.883,53 _ 32.083,56__ 339.194,72 __ 099.825,00 _ 101,200,00 _ 102.575,00 _ 103.950,00 10532500 106.700,00  96.800,00 7813922  53.472,59 | 1.695.973,62
EGRESOS
COSTO CONSTRUCCION
G.ADM.,INST PROVIS. Y BODEGA 2.000,00 2.000,00
|REPLANTEO DE LA OBRA 1.200,00 1.200,00
EXCAVACION A MAQUINA 9.000,00 219415 11.194,15
EXCAVACION A MANO 2.695,63 2.695,63
CIMENTACION 34.000,00  17.264.44 51.264,44
|RELLENO COMPACTADO 205843 2,058,43
CONTRAPISO NIVEL - 6.0 M 3.569,07 3.569,07
ESTRUCTURA DE HORMIGON 16595,18  50.145,64  60.570,01 2325356 2949910  30.85449  31.421,60 3181483 326603 314,708,74
MAMPOSTERIA . 5 170768 230737 5.138,37 3.708,03 4.907,36 7.646,90 5.193,23 5.264,69 423,26 43.800,86
ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTER 2 . 95693 420078 439664 481437 3.583,12 734890  7.50544 850411  16.082,50 62.819,66
MACILLADOS DE PISO 12.694,96 - 12.694,96
RECUBRIMIENTO DE PISOS 829710  30.831,25 2.803,64 41.931,99
RECUBRIMIENTO DE CIELOS 67842 1732295 17.159,73 35.161,10
RECUBRIMIENTO DE PAREDES < 767681 2030022  7.499,79 35.566,82
RECUBRIMIENTO EXTERIORES - - - - 12.085,84 12.085,84
INSTALACIONES ELECTRICAS 267982 267982 267982 267987 267982 2.679,82 2.679.82 267982 267982 267982 267982 267982 267982  2.679.82 267982 167982 267983 167983 2.679,83 2.679,83 53.596,44
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007.14 5 - - = - = - . " - . 9.064,26
[NSTAL. PIEZAS SANITARIAS Y ACC, = 492452 492452 492452 492453 492453 4.924,53 1924,53 492453 4.924,53 44.320,74
INSTALACIONES DE PUERTAS - . 9.41500 941500 941500 28.245,00
SISTEMA CONTRA INCENDIO 0 777,50 481150  4.811,50 11.178,00
|SISTEMA DE ASCENSOR 750000 1500000  7.848,00 30.348,00
CERRAJERIA 2.120,03 2.120,03
MUEBLES(COCINA,BANOS,CLOSETS) 1231860 1231860 1231860 1231860  12318,60 61.593,00
ALUMINIO Y VIDRIO 1372206 13722,06  13.722,06 1372206  13.722,06 68.610,30
GENERADOR DE 100 KVA . 30.000,00 30.000,00
CAMARA DE TRANSFORMACION 2 10.000,00 10.000,00
LUCES - 14.500,00 14.500,00
GAS CENTRAL 2 10.000,00 10.000,00
VIDEO PORTERO - 12.764,64 12.764,64
|PANTALLA GIGANTE 2 6.000,00 6.000,00
CAMARAS DE GRABACION DE SEGUR. . 2.456,16 2.456,16
ALARMAS 5 8.152,48 8.152,48
CONTROL REMOTO v 1.519,00 1,519,00
MUEBLES SALA TV. COMUNAL - 2.000,00 2.000,00
OBRAS EXTERIORES < 1.500,00 1.500,00
COSTO CONSTRUCCION 12.200,00  38.88978  43.174,08  53.832,60  66.921,58  33.448,67  42.721,07  43.063,85  43.50904  53.906,10  58.775,09  34.422,02 _ 50.778,60 12020827  83.413,59  50,559,79  47.850,88  33.64501  47.60436 3810436  34.496,64 9.104,36 - - [ 1.040.719,74 ]
COSTO TERRENO 115.000,00 115.000,00
ESTUDIOS, PROYECTO, TASAS 56.969,80 56.969,80
CONSTRUCCION Y GERENCIA 10 % 1.220,00 3.88898 431741 538326  6.692,16 334487 427211 430639 435990  5.390,61 5.877,51 344220 507786 1202083 834136 505598 478509 336450 476044 381044  3.449,66 910,44 - : 104.071,97
FISCALIZACION DE LA OBRA 2% 244,00 777,80 863,48  1.07665 133843 668,97 854,42 861,28 87198  1.078,12 1.175,50 688,44 101557 240417  1.66827  1.011,20 957,02 672,90 952,09 762,09 689,93 182,00 - - 20.814,39
PROMOCION Y VENTAS 4 % - - 239580  2.42880  2.461,80  2.49480  2.527,80  2.560,80 232320  1.87534 128334  13.567,79 399300 404800  4.103,00 415800 421300 426800  3.872,00 312557 213890 67.838,94
TOTAL 171.969,80  13.664,00  43.55655 4835497 6029251  74.952,17  39.85831 5027640  50.69331 5132572  62.902,63  GB.3BB,00  40.87586 5874737 13591660 10699101  60.619.96  57.640,99 4178541 5747488 4688988 4290424  14.068.88  3.12557 213890 | 1.405414385
UTILIDAD (U.A.LL) 17196980  -13.664,00 -43.556,55 -48.35497 -60292,51 -74.952,17  20.036,69  10.443.60  10.851,69  11.04428 29237 -436800 1720414 -11.863,84 -103.833,05 232.203,71  39.20504  43.559,01  60.789,50  46.47512 5843512  63.79576 8273112 7501365  51.333,69| 290.558,76
IMPUESTOS 5% 5% 1.001.83 522,18 542,58 552,21 14,62 860,21 11.610,19 196025 217795 303948 232376 292176  3.189,79 413656 375068 256668 41.170,78
UTILIDAD 13.664,00  -43.556,55  -48.354,97  -60.292,51 _ -74.952,17 _ 19.034,86 __ 9.921,42 _ 10.309,10 _ 10.492,06 277,05 436800 16343,93 _ -11.863,84 -103.833,05 _ 220.593,53 __ 37.244,78 __ 41.381,06 _ 57.750,11 _ 44.151,36 _ 55513,36 _ 60.60598  78.59456  71.262,96 _ 48.767,00
[CAPITAL DE TRABAJO T | T T I | T [ l } e [
FEO T13664,00 _-43.556,55 _ -A8.354.97 _ -60.202.51 _ 7495217 _ 19.034.86 992142 _ 1030910 _ 10.492,06 77775 -136800 1634305  -11.863.84 -103.833.05 22059353 37.24478 _ 41.381,06 _ 57.750,11 __ 44.151.36 __ 55/513,36 _ 60.605.98  78.594,56 _ 71.262,96 __48.767,00
GASTOS DE CAPITAL(H-) ~171.969,80
CAPITAL DE TRABAJO(+-) 5 s s z “ g : = . % - . 5 s - 4 : - 2 = - ! = -
FDA _171.969,80  -13.664,00  43.556,55 -48.354,97  .60.292,51  74.952,17  10.034,86 992142  10.300,10 _ 10.492,06 27775 436890 _ 1634303 1186384 10383305 22059353 3724478 4138106 5775011 4415136 5551336  60.60598  78.594.56  71.262,06 _ 48.767,00
ACUMULADO 17196980 -185.633,80 -229.190,35 -277.545.32 -337.837,81 41279000 -393.755,15 -383.833,73 -373.524,67 -363.032,56 36275181 -367.123,71 -350.779,78 -362.643,63 -466.476,68 -245.883,15 -208.63837 -167.257,30 -109.507,19 -6535583  -9)84247  50.763,50 129.358,07 200.621,03 249.388,03
TASA DE DESCUENTO 0,50%
TIR 2,04%
VAN 195.134,29 $/367.104,00
]
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PROYECTO INMOBILIARIO DENDERA
PLAN DE NEGOCIOS
EVALUACION FINANCIERA-ANALISIS DE SENSIBILIDAD-ESCENARIO 2

MESES [ 1 2 3 4 s 3 7 B 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 235 26
INGRESOS

VENTAS UNIDADES 4(PISO2) 4(PISO3) 4(PISO4) 4(PISOS) 4(PISO6) 4(PISOT) 1{PISOS) 4(PISO1) 2(PBAJA)

TOTAL M2 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 225,51 102,87 2.078,38
PRECIO/METRC CUADRADO 693,00 704,00 715,00 726,00 737,00 748,00 748,00 693,00 935,50 6,699,50
PRECIO TOTAL DEP. 173.250,00  176.000,00  178.750,00  181.500,00  184.250,00 187.000.00  187.000.00 15627843 96.234,89 1.520.263,32
PARQUEADEROS-BODEGAS 26.400,00 2640000 2640000 2640000 2640000 2640000 6.600,00 10.710,30 175.710,30
TOTAL VENTAS 199.650,00  202.400,00 205.150,00 207.900,00 210.650,00 213.400,00 193.600,00 15627843  106.94519 1.695,973,62
RESERV A 30 % 59.895,00  60.720,00  61.545,00  62.370,00 63.19500  64.020,00 58.080,00  46.883,53 32.083,56 508.792,08
FINAL ESTRUCTURA 20% 101.758,42 101.758,42 135.677,89 339.194,72
ENTREGA DE OBRA 50 % 99.825,00 101.200,00 102.575,00 103.950,00 105.325,00 106.700,00  96.800,00 | 78.139.22 53.472,39 | 71637500
TOTAL VENTAS 59.895.00  60.720,00  61.545,00  62.370,00  63.19500  64.020.00  58.080,00  46.883,53 32.083.56 101.758,42 101.758,42 135.677.89  99.825,00 101.200,00 102.575,00 103.950,00 10532500 106.700.00  96.800,00 | 78.139,22  53.472,59 | 1.564.361,81
EGRESOS

COSTO CONSTRUCCION

G.ADM.,INST PROVIS. Y BODEGA 2.000,00 2.000,00
REPLANTEO DE LA OBRA 1.200,00 1.200,00
EXCAVACION A MAQUINA 9.000,00 2.194,15 11.194,15
EXCAVACION A MANO 2.695,63 2.695,63
CIMENTACION 34.000,00  17.264,44 51.264,44
RELLENO COMPACTADO 2.058,43 2,058,43
CONTRAPISO NIVEL - 6.0 M 3.569,07 3.569,07
ESTRUCTURA DE HORMIGON 16.595,18 50.14564  60.570,01 2325356 2949910 3142160  37.28830 3181483 3.266,03 314.708,74
MAMPOSTERIA - - 1.707,68 230737 5.138,37 4.907.36 7.503,97 7.646,90 5.193.23 5.264,69 423,26 43.800,86
ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTER. - - 956,93 4.200,78 4.396,61 3.583.12 5.426,87 7.348,90 7.505.44 8.504,11 16.082,50 62.819,66
MACILLADOS DE PISO 12694,96 - 12.694,96
RECUBRIMIENTO DE PISOS 8.297.10 30.831,25 2.803,64 41.931,99
RECUBRIMIENTO DE CIELOS 67842 17.322,95  17.159,73 35.161,10
RECUBRIMIENTO DE PAREDES - 767681  20.390,22 7.499,79 35.566,82
RECUBRIMIENTO EXTERIORES 3 - - - 12.085,84 12.085,84
INSTALACIONES ELECTRICAS 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2,679,982 2.679,82 2.679.82 2.679,82 2.679,82 2.679.82 2.679.82 2679.82 2679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 267983 267983 267983 2.679,83 53.596,44
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007.14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007.14 - - - - - - - - - - - 9.064,26
INSTAL. PIEZAS SANITARIAS Y ACC. - 4.924,52 4.924,52 4924,52 4.924,53 492,53 4.924,53 4.924,53 4.924.53 4924.53 44.320,74
INSTALACIONES DE PUERTAS = b - 9.415.00 9.415,00 9.415,00 28.245,00
SISTEMA CONTRA INCENDICO 777.50 777,50 481150 4.811,50 11.178,00
SISTEMA DE ASCENSOR 7.500,00 5.000,00 7.848,00 30.348,00
CERRAJERIA 2.120,03 2.120,03
MUEBLES(COCINA,BANOS,CLOSETS) 1231860  12.318,60 1231860 1231860  12.318,60 61.593,00
ALUMINIO Y VIDRIO 13.722,06 13.722,06 13.722,06 13.722.06 13.722,06 68.610,30
GENERADOR DE 100 KVA - 30,000,00 30.000,00
CAMARA DE TRANSFORMACION = 10.000,00 10.000,00
LUCES z 14.500,00 14.500,00
GAS CENTRAL - 10.000,00 10.000,00
VIDEO PORTERO = 12.764,64 12.764,64
PANTALLA GIGANTE - 6.000,00 6.000,00
CAMARAS DE GRABACION DE SEGUR. - 2.456.16 2.456,16
ALARMAS - 8.152,48 8.152,48
CONTROL REMOTO - 1.519.00 1.519,00
MUEBLES SALA TV. COMUNAL - 2.000,00 2.000,00
OBRAS EXTERIORES - 1.500,00 1.500,00
COSTO CONSTRUCCION 1220000 38.889.78  43.174,08  53.832,60  66.921,58  33.448,67 42.721,07  43.063,85 43.599.04  53.906,10  58.775.09  34.422,02 5077860 12020827 83.413.59 50.559,79  47.850,88 33.64501 47.60436 38.104,36 3449664  9.104,36 - - - - | 1.040.719,74 |
COSTO TERRENO 115.000,00 115,000,00
ESTUDIOS, PROYECTO, TASAS 56.969,80 56.969,80
CONSTRUCCION Y GERENCIA 10 % 1.220,00  3.88898 431741 5383,26  6.692,16  3.34487 427211 430639  4.359.90 5.390,61 5.877,51 3.442,20 5.077.86 12.020,83 8.341,36 505598 478509  3.364,50 476044  3.810,44  3.449,66 910,44 - - - - 104.071,97
FISCALIZACION DE LA OBRA 2% 244,00 777,80 863,48  1.076,65 133843 668,97 854,42 861,28 871,98 1.078,12 1.175,50 688,44 1.015,57 2.40417 166827 1.011,20 957,02 672,90 952,09 762,09 689,93 182,09 - - . - 20.814,39
PROMOCION Y VENTAS 4 % = ¥ 239580  2.42880  2.461,80  2.49480  2,527,80  2.560,80  2.323,20 1.875,34 1.283,34  4.070,34 4.070,34 542712 3.993,00  4,048,00  4.103,00 4.158,00  4213,00 426800  3.87200| 312557  2.138,90 62.574,47
TOTAL 171.969.80  13.664,00  43.556,55  48.354.97  G0.292,51  74.952,17  39.85831  50.27640  S50.69331 5132572  62.902,63  68.388.90  40.875.86 5874737 13591660 97.493,56  60.697.30 5902010 d41.675d1  57.364,88 d46.779.88 42.794.24 14.409.88 4.268,00  3.872,00] 312557  2.138,90§ 1.400.150.38
UTILIDAD (U.A.LL) S171.969,80 -13.664,00 -43.556,55 -48.354,97 -60.292,51 -74.952,17 20.036,69 10.443,60  10.851,69  11.04428 292,37 436890 17.204,14 -11.863,84 -103.833,05  4.264,86 41.061,12 76.657,79 58.149,59 43.83512 5579512 6115576 90.91512 102.432,00 9292800 | 75.013,65 51.333,69| 164.211,43
IMPUESTOS 5% 3% 1.001,83 522,18 542,58 552,21 14,62 860,21 213,24 2.053,06 3.832.89 2.907.48 2.191,76 2.789,76 3.057,79 4.545,76 5.121,60 4.646.40 3.750,68  2.566,68 34.853,41
UTILIDAD 13.664,00 -43.556,55 -48.354,97 -60.292,51 -74.952,17  19.034,86 _ 9.921.42  10.309,10 _ 10.492,06 277,75 4.368.90  16.343.93 _11.863,84 _ -103.833,05 _ 4.051,62 _ 39.008,06 _ 72.824,90 _ 55242,11  41.643,36 _ 53.00536  58.097,98 86.369,36 _ 97.310,40 _ 88.281,60 | 71.262,96  48.767,00

CAPITAL DE TRABAJO | I | T | |

FEO -13.664.00  -43.556.55 4835497  -60.292.51  -74.952.17  19.034,86 992142 10.309.10  10.492,06 27775 436890 1634393  -11863.84  -103.833,05 1.051.62  39.008,06  72.824.90  55.242.11  41.64336 5300536  58.097,98  86.369.36  97.31040  $8.281.60| 71.26296  48.767.00

GASTOS DE CAPITAL(+/-) -171.969,80

CAPITAL DE TRABAJO(+/-) 8 B - R - B . . B _ = 4 = : = g 5 = . - . - = - - -

FDA 171.969.80 13.664,00 43.556,55 -48.354,97 -60.292,51 -74.952,17  19.034,86  9.921.42  10.309,10 _ 10.492,06 27775 -4.368.90 _ 16.343,93 _11.863,84 _ 103.833,05 _ 4.051,62 30.008,06  72.824,90 5524211 41.643,36 53.00536 58.097.98 8636936 97.310.40 88.281,60| 7126296 48.767,00

ACUMULADC TI71.969.80 -185.633.80 -220.190.35 27751532 33785 .81 41279000 -393.755.15 -383.833,73 37352462 -363.032,56 36275181 -367.123,71 -350.779.78 -362643,63  -466.476,68 46242506 -423417.00 -350.592,10 -295.349,99 -253.706.63 -200.701.27 -14260330 -56.23393 4107647 12935807 | 20062103  249.388.03

TASA DE DESCUENTO 0,50%

TIR 1,49%

VAN 80.86: .'r':l 5§/252.832,57
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PROYECTO INMOBILIARIO DENDERA
PLAN DE NEGOCIOS
EVALUACION FINANCIERA-ANALISIS DE SENSIBILIDAD-ESCENARIO 3

146

MESES 0 1 2 3 4 3 3 17 3 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24/ 25 26|
INGRESOS
'VENTAS UNIDADES 4(PISO2) 4(PISO3) 4(PISO4) 4(PISOS5) 4(PISO6) 4(PISO7) 1(PISO8) 4(PISO1) 2(PBAJA) 4(PISO2) 4(PISO3)
TOTAL M2 143,00 143,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 225,51 102,87 107,00 107,00 2.078,38
PRECIO'METRO CUADRADO 693,00 704,00 715,00 726,00 737,00 748,00 748,00 693,00 935,50 693,00 704,00 8.096,50
PRECIO TOTAL DEP. 99.099.00  100.672,00  178.750,00  181.500,00  184.250,00  187.000,00  187.000.00  156.278,43 96.234,89  74.151,00  75.328,00 1.520.263,32
PARQUEADEROS-BODEGAS 13.200,00 13.200,00 2640000 2640000  26.400,00 2640000 6.600,00 10.710,30 13.200,00  13,200,00 175.710,30
TOTAL VENTAS 112.299,00 113.872,00 205.150,00 207.900,00 210.650,00 213.400,00 193.600,00 15627843  106.94519  87.351,00  88.528,00 1.695.973,62
RESERVA 30 % 33.689.70  34.161,60  61.54500  62.370,00  63.19500  64.020,00  58.080,00  46.883,53 32.083,56  33.689,70  34.161,60 523.879,68
FINAL ESTRUCTURA 20% 339.194,72 339.194,72
ENTREGA DE OBRA 50 % 56.149.50  56.936,00  102.575,00 103.950,00 10532500 106.700,00 96.800.00| 78.13922 53.472,59 628.435,50
TOTAL VENTAS 33.689.70  34.161,60  61.54500  62.370.00  63.19500  64.020,00  58.080,00  46.883,53 32.083,56  33.680,70  34.161,60 339.194,72__ 56.149,50  56.936,00 102.575,00 103.950,00 10532500 106.700,00  96.800,00| 78.139.22 53.472.59 1.491.509,91
EGRESOS
COSTO CONSTRUCCION
G.ADM.,INST PROVIS. Y BODEGA 2.000.00 2.000,00
REPLANTEO DE LA OBRA 1.200.00 1.200,00
EXCAVACION A MAQUINA 9.000,00 2.194,15 11.194,15
EXCAVACION A MANO 2.695.63 2.695,63
CIMENTACION 34.000,00 1726444 51.264,44
RELLENO COMPACTADO 2.058,43 2.058,43
CONTRAPISO NIVEL - 6.0 M 3.569.07 3.569,07
ESTRUCTURA DE HORMIGON 16.595,18 50.145,64 60.570.01 23.253.56 29.499,10 30.854,49 31.421.60 37.288.30 31.814,83 3.266,03 314.708,74
MAMPOSTERIA . " 1.707,68 2.307,37 5.138,37 3.708,03 4.907,36 7.503,97 7.646,90 5.193,2 5.264,69 423,26 43.800,86
ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTER. - - 956,93 4.200,78 4.396,64 4.814,37 3.583,12 5.426,87 7.348.90 7.505,44 8.504,11 16.082,50 62.819,66
MACILLADOS DE PISO 12.694,96 - 12.694,96
RECUBRIMIENTO DE PISOS 8.297.10 30.831,25 2.803,64 41.931,99
RECUBRIMIENTO DE CIELOS 678,42 17.322,95 1715973 35.161,10
RECUBRIMIENTO DE PAREDES “ 7.676,81  20.390,22 7.499,79 35.566,82
RECUBRIMIENTO EXTERIORES - - - - 12.085,84 12.085,84
INSTALACIONES ELECTRICAS 2.679.82 2.679.82 2.679,.82 2.679,82 2.679,82 2.679.82 2.679,82 2.679,82 2679.82 2.679,82 2.679.82 2.679,82 2.679,82 267982 2.679,82 2.679.82 2.679.83 2.679,83 2.679,83 2.679.83 53.596,44
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 1.007.14 1.007,14 1.007.14 1.007,14 1.007.14 1.007,14 1.007.14 1.007,14 1,007, 14 - - - - - - - - - - - 9.064,26
INSTAL. PIEZAS SANITARIAS Y ACC. - 4.924,52 4.924,52 4.924,52 4.924,53 4.924,53 4.924,53 4.924,53 4.924,53 4.924,53 44,320,74
INSTALACIONES DE PUERTAS - i . 9.415,00 9.415,00 9.415.00 28.245,00
SISTEMA CONTRA INCENDIO 777,50 777,50 4.811,50 4.811,50 11.178,00
SISTEMA DE ASCENSOR 7.500.00 15.000.00 7.848,00 30.348,00
CERRAJERIA 2.120,03 2.120,03
MUEBLES(COCINA,BANOS,CLOSETS) 12.318,60 12.318,60 1231860 1231860  12.318,60 61.593,00
ALUMINIO Y VIDRIO 13.722,06 13.722,06 13.722,06 1372206  13.722,06 68.610,30
GENERADOR DE 100 KVA - 30.000,00 30.000,00
CAMARA DE TRANSFORMACION S 10.000,00 10.000,00
LUCES - 14.500,00 14.500,00
GAS CENTRAL & 10.000,00 10.000,00
VIDEQ PORTERO - 12.764.64 12.764,64
PANTALLA GIGANTE < 6.000,00 6.000,00
CAMARAS DE GRABACION DE SEGUR. - 2.456,16 2.456,16
ALARMAS . 8.15248 8.152,48
CONTROL REMOTO z 1.519,00 1.519,00
MUEBLES SALA TV. COMUNAL - 2.000,00 2.000,00
OBRAS EXTERIORES - 1.500,00 1.500,00
COSTO CONSTRUCCION 12.200.00 3888978  43.174,08  S3.832,60  66.921,58  33.448,67  42.721,07 _ 43.063,85  43.599,04  53.906,10 58.77509 34.422.02 S0.778.60  120.20827 $3.413,59 50.559,79  47.850,88  33.64501  47.604,36  38.104,36  34.496.64 9.104,36 - g . - [1.040.719,74 |
COSTO TERRENO 115.000,00 115.000,00
ESTUDIOS, PROYECTO, TASAS 56.969,80 56.969,80
CONSTRUCCION Y GERENCIA 10 % 1.220,00 3.888,98 4.317,41 5.383,26 6.692,16 3.344,87 4.272,11 4.306,39 4.359,90 5,390,61 5.877,51 3.442,20 5.077,86 12.020,83 8.341,36 5.055,98 4.785,09 3.364,50 4.760,44 3.810,44 3.449,66 910,44 - - - = 104.071,97
FISCALIZACION DE LA OBRA 2% 244,00 777,80 863,48 1.076,65 1.338,43 668,97 854,42 861,28 871,98 1.078,12 1.175,50 688,44 1.015,57 2.404,17 1.668,27 1.011,20 957,02 672,90 952,09 762,09 689,93 182,09 - - - - 20.814,39
PROMOCION Y VENTAS 4 % - # 1.347,59 1.366,46 2.461,80 2.494,80 2.527,80 .560,80 2.323,20 1.875,34 1.283,34 1.347,59 1.366,46  13.567,79 2.245,98 2.277,44 4.103,00 4.158,00 4.213,00 4.268,00  3.872,00 3.125,57 2.138,90 59.660,40
TOTAL 171.969.80  13.664,00 43.556,55 4835497  60.292,51 7495217  38.810,10  49.214,06  50.69331  51.32572  62.902,63  68.38890  40.87586 58.747.37 135.916,60 94.770,81  57.993,43  67.160,77  39.92839 5559432  46.779,88  42.794.24  14.409,88 4.268,00  3.872,00 3.125,57 2.138,90 1.397.236,31
UTILIDAD (U.A.LL) C171.969.80  -13.664,00 43.556,55 -48.354,97 -60.292,51 7495217 512040 -15.052,46  10.851,69  11.044:28 292,37  -4.368,90 720414 -11.863.84 -103.833,05 -61.081,11 -23.831,83 272.033,95  16.221,11 1.341,68 5579512 6113576 90.91512 102.432,00 92.928,00 | 75.013,65  51.333,69 94.273,60
IMPUESTOS 5% 5% 256,02 752,62 542,58 552,21 14,62 860,21 -3,054,06 -1.191,59  13.601,70 811,06 67.08 2.789,76 3.057.79 4.545.76 5.121,60 4.646,40 3.750,68 2.566.68 31.356,52
UTILIDAD T13.664,00 43.536,55 -48.354,97 -60.292,51 -74.952,17  -4.864,38 -14.299,84  10.309,10  10.492,06 37775 4.36890 1634303 -11.863,84  -103.833,05 -58.027.05 -22.640,24 25843225  15.410.05 127459  53.005,36  58.097,98  86.369,36 _ 97.310.40  88.281,60 | 71.262,96  48.767,00
CAPITAL DE TRABAJO I I T I | | I I | |
FEO S13.664.00  -43.556,55  -48.354,97  -60.292,51  -74.952.17  -4.864.38  -14.299.84 10.309,10 10.492,06 277,75 -4.368,90 16.343,93  -11363.84  -103.833,05 _ -58.027.05  -22.640.24 258432,25 15.410,05 127459 5300536  58.097,98  86.369.36  97.31040  88.28160] 71.26296  48.767.00
GASTOS DE CAPITAL(+/-) -171.969,80
CAPITAL DE TRABAJO(+/-) - - . - - . - " 5 B = = : 2 - - - - - - - - - - - -
FDA 171.969.80  -13.664,00 -43.556,55 -48.354,97 -60.292,51 -74.952,17  -4.864,38 -14.299.84  10.309,10 _ 10.492,06 27775 436800  16343,93  -11.863,84  103.833,05  _58.027,05 -22.64024 235843225 1541008 1274,59  53.00536  58.097,98 8636936  97.310.40  88.281,60 | 71.262,96 _ 48.767,00
ACUMULADO I71969.80  185.633.80 2201035 27754532 -337.837.81 H12.790,00 -417.651.38 43195422 42164512 41115306 1087531 41524421 -398900.28 41076412 -514.597.17 572.624,22  -595.264,46  -336.832,21 -32142216 -320.147,56 -267.142,20 -209.044,23 -I22.674,87  -25364.47  62917.13| 134.180,10  182.947.10
TASA DE DESCUENTO 0,50%
TIR [I,','I]'!-’a]
VAN 17.142,03 5/189.111,83
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PROYECTO INMOBILIARIO DENDERA
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PLAN DE NEGOCIOS
P EVALUACION FINANCIERA- ANALISIS DE SENSIBILIDAD- ESCENARIO 4
MESES 0 1 2 3 4 ) & 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
INGRESOS
VENTAS UNIDADES 4(PISQZ)  4(PISO3) 4(PISO4) 4(PISOS) 4(PISO6) 4(PISO7) 1(PISO8) 4(PISO1) 2(P.BAJA)
TOTAL M2 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 225,51 102,87 2.078,38
PRECIO/METRO CUADRADO 693,00 704,00 715,00 726,00 737,00 748,00 748,00 693,00 935,50
PRECIO TOTAL DEP. 173.250.00  176.000,00 178.750,00 181.500,00 184.250,00 187.000,00 187.000,00 15627843  96.234,89 1.520.263,32
PARQUEADEROS-BODEGAS 2640000 2640000 2640000 2640000 2640000 2640000  6.600,00 p 10.710,30 175.710,30
TOTAL VENTAS 199.650.00 202.400,00 20515000 207.900,00 210.650,00 213.400,00 193.600,00 15627843  106.94519 1.695.973,62
RESERVA 30 % 59.895.00  60.720,00 6154500  62.370,00  63.19500  64.020,00  58.080,00  46.383,53  32.083,56 508.792,08
FINAL ESTRUCTURA 20% 339.194,72 339.194,72
ENTREGA DE OBRA 50 % 99.825,00  101.200,00 102.57500  103.950,00 10532500 106.700,00  96.800.00  78.139.22  §3.472,59 847.986,81
TOTAL VENTAS 9 E9E 0 UMl GiEiEIl 627000 6319500 GL.0Z0.00  58.080,00 4688355 3208356 33919472  99.825.00 10120000 102.575.00 10395000 10532500 10670000 96.800.00 7813922 53.472.59 1.695.973,62
EGRESOS
COSTO CONSTRUCCION
G.ADM.,INST PROVISIONAL Y BODEGA 2.000,00 2.000,00
REPLANTEO DE LA OBRA 1.200,00 1.200,00
EXCAVACION A MAQUINA 9.000,00  2.194,15 11.194,15
EXCAVACION A MANO 2.695,63 2.695,63
CIMENTACION 3100000 17.264,44 5126444
RELLENO COMPACTADO 2.058,43 2.058,43
CONTRAPISO NIVEL - 6.0 M 3.569,07 3.569,07
ESTRUCTURA DE HORMIGON 1659518 5014564  60.570,01  23.253,56 2049910  30.85449 3142160 378830 3181483 326603 314.708,74
MAMPOSTERIA 170768 230737 513837 370803  4907,36  7.50397  7.64690 519323  5.264,69 423,26 43.800,86
ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTER. 05693 420048 439664 481437 358312 542687 734890 750544 850411  16.082,50 62.819,66
HMAC‘ILLADOS DE PISO 12.694,96 12.694,96
RECUBRIMIENTO DE PISOS 8297,10 3083125  2.803,64 41.931,99
RECUBRIMIENTO DE CIELOS 67842 17.322,95  17.159,73 35.161,10
RECUBRIMIENTO DE PAREDES 767681 2039022 7.499,79 35.566,82
RECUBRIMIENTO EXTERIORES 12.085,84 12.085,84
INSTALACIONES ELECTRICAS 267982 267082 26798 267982 267982 267982 267982 26798 267982 267982 267982 267982 26798 26798 26798 267982 26798 26798 267983 2.679,83 53.596,44
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 1.007.14 100704  1.007,14  1007,04  1007,14 100714 100714 100714 100714 9.064,26
INSTAL. PIEZAS SANITARIAS Y ACC 492452 492457  4924,52 492453 492453 492453 492453 492453 492453 44.320,74
INSTALACIONES DE PUERTAS 941500 941500  9.415,00 28.245,00
Hsn STEMA CONTRA INCENDIO 777,50 77750 481,50 481150 11.178,00
SISTEMA DE ASCENSOR 7500,00  15.000,00  7.848,00 30.348,00
CERRAJERIA 2.120,03 2.120,03
MUEBLES(COCINA,BANOS,CLOSETS) 1231860 1231860 1231860 1231860 1231860 61.593,00
ALUMINIO Y VIDRIO 13.722,06 1372206 1372206 1372206 1372206 68.610,30
GENERADOR DE 100 KVA 30.000,00 30.000,00
CAMARA DE TRANSFORMACION 10.000,00 10.000,00
LUCES 14.500,00 14.500,00
GAS CENTRAL 10.000,00 10.000,00
VIDEO PORTERO 12.764,64 12.764,64
PANTALLA GIGANTE 6.000,00 6.000,00
CAMARAS DE GRABACION DE SEGUR. 2.456,16 2.456,16
ALARMAS 8.152,48 8.152,48
CONTROL REMOTO 1.519,00 1.519,00
MUEBLES SALA TV. COMUNAL 2.000,00 2.000,00
OBRAS EXTERICRES 1.500,00 1.500,00
1.040.719,74
COSTO CONSTRUCCION 130000 J8EHTE G108 SISi60  G6oILE8  33aiseT  ALTIL0T_ #3.06385  43.599,04 5390610 5877509 34.422,02  SO778,60 12020827 8341359 50.55979 47.85088 3364501 47.604,36__ 38.10436__ 34.496,64  9.104,36 1.040.719,74 |
COSTO TERRENO 115.000,00 115.000,00
ESTUDIOS, PROYECTO, IMPUESTOS  56.969,80 56.969,80
CONSTRUCCION Y GERENCIA 10 % 122000 388898 431741 538326 669216 334487 427211 430639 435990 539061  S87TLSL 344220 507786 12.0208 834136 505598 47850 336450 476044  3.81044  3.449,66 910,44 104.071,97
FISCALIZACION DE LA OBRA 2% 244,00 777.80 863,48 107665 133843 668,97 854,42 861,28 871,98 107812  LI7550 68844 101557 240417  1.66827  1.01120 957,02 672,90 952,09 762,09 689,93 182,09 20.814,39
PROMOCION Y VENTAS 4 % 239580 242880 246180 249480 252780 256080 232320 187534 128334 1356779 399300 404800 410300 415800 420300 426800 387200 312557 213890 67.838,94
TOTAL 17196980 13.66400  43.556,55 4935497  GL.GSS31 7738097  39.92431 5034240 5075931  SLIOLT2  GR.69803 6770344 3983600 70.439.82 13862626 97.471.22 €0.725.96 5775099  41,895,41  S7.58488  46.548.88  41.761,81  12.335,79 1.405.414,85
UTILIDAD (U.A.LL) 7196580 1366000 4355685 4835497 279331 -16.660.97  2L620,69  12.027,60  12.43569 1262828 461803 2081991 77245 26875490 3880126 37878 4184504 1619901 6342059 49.11512 5025112 3637741 4113681 290.558,76
IMPUESTOS 5% 5% 1.081,03 601,38 621,78 631,41 13.437,75 18644 209225 230995 317148 245576 251256 181887 205684 32.977,55
UTILIDAD eIl PSS RSt 379331 1660097 20.539,66 1142632 _ 1181390 _ 1199636 461803 2081991 _ -7.752,45 25531716 3880126 354234 39778 13.889,06  60.258,11  46.65936__ 47.738,56 _ 34.558,54 _ 39.079,97 429.551,06
CAPITAL DE TRABAIO | [ I ] T [ I I [ I T I
TEOQ T TS TS o3 16e%5 03066 114627 1181390 1100686 _ 461803 208101 775245 25531716 -3880126 354234 3975278 43889.00 60.23511 1665036 47.738,56__ 3455854 __ 30.070,07
GASTOS DE CAPITAL(+-) -171.969,80
CAPITAL DE TRABAJO(H-) ) - : 5 : ¢ - . = - - z = 5 = - - - - - - - =
FDA TSeA] 0600 1155655 4835497 279331 1666097 2053966 1142622 _ 1181390 1199686 _4618,03 2081991 775245 25531716 3880126 35434 397,78 13.889.06  60.258,11  46.659.36__ 47.738,56 _ 34.558,54 _ 39.079,97
ACUMULADO IO R0TEs eI 0 T20150.35 277 515,57 IR0I35.61 296999.60 27645955 263033,73 25321082 24122296 245BAL00 26666091 27441336 -19.09620 -57.897.46 -34355,12  -14.602,34 70.286,72 8954483 136.204,20 183.942,76 218.501,30 257.581,26
TASA DE DESCUENTO 0,917% MENSUAL
TIR 6%
VAN 186.516,80 $/338.487
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PLAN DE NEGOCIOS

EVALUACION FINANCIERA-ANALISIS DE SENSIBILIDAD-ESCENARIO 5
[MESES _ 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
INGRESOS
VENTAS UNIDADES 4(PISO2)  4(PISO3) 4(PISO4) 4(PISOS5)  4(PISO6) 4(PISOT)  1(PISOS)  4(PISOL)  2(P.BAIA)
TOTAL M2 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 250,00 225,51 102,87 2.078,38
PRECIO/METRO CUADRADO 693,00 704,00 715,00 726,00 737,00 748,00 748,00 693,00 935,50 6.699,50
PRECIO TOTAL DEP. 17325000  176.000,00  178750,00  181.500,00 18425000  187.000,00  187.00000  156.278,43 96.234,89 1.520,263,32
PARQUEADEROS-BODEGAS 26.400,00  26.400,00 2640000 2640000 2640000  26.400,00 6.600,00 10.710,30 175.710,30
TOTAL VENTAS 199,650,00  202.400,00 20515000  207.900,00  210.650,00  213.400,00  193.600,00 15627843  106.94519 1.695.973,62
RESERVA 30 % 50.895,00  60.720,00  61.54500 6237000  63.19500  64.020,00 5808000  46.883,53  32.083,56 508,792,08
FINAL ESTRUCTURA 20% 339.194,72 339.194,72
ENTREGA DE OBRA 50 % 99,825,00  101.200,00  102.57500  103.950,00 10532500 10670000  96.800,00 _ 78.139,22 53.472,59 |  847.986,81
TOTAL VENTAS 50.895.00 _ 60.720,00 6154500 _ 62.370,00 6319500 6402000 5808000  46.883,53  32.083,56 33919472  99.825,00 101.200,00  102.57500 _ 103.950,00 10532500  106.700,00 _ 96.800,00  78.139,22 53.472,59 | 1.695.973,62
EGRESOS
COSTO CONSTRUCCION
G.ADM.,INST PROVIS. Y BODEGA 2.000,00 2.000,00
REPLANTEO DE LA OBRA 1.200,00 1.200,00
EXCAVACION A MAQUINA 9.000,00 2.194,15 11.194,15
EXCAVACION A MANO 2.695,63 2.695,63
CIMENTACION 34,000,00 17.264,44 51.264,44
RELLENO COMPACTADO 2.058,43 2.058,43
CONTRAPISO NIVEL - 6.0 M 3.569,07 3.569,07
ESTRUCTURA DE HORMIGON 16.595,18  50.14564  60.570,01 23.253,56  29.499,10  30.854,49  31421,60  37.28830 3181483 3.266,03 314.708,74
MAMPOSTERIA - - 1.707,68 2.307.37 5.138,37 3.708,03 4.907,36 7.503,97 7.646,90 5193,23 5.264,69 423,26 43.800,86
ENLUCIDOS INTERIORES Y EXTER. - - 956,93 4.200,78 4.396,64 4.814,37 3.583,12 5.426,87 7.348,90 7.505,44 8.504,11 16.082,50 62.819,66
MACILLADOS DE PISO 12.694,96 - 12.694,96
RECUBRIMIENTO DE PISOS 8.297,10  30.831,25 2.803,64 41.931,99
RECUBRIMIENTO DE CIELOS 678,42 17.322,95 17.159,73 35.161,10
RECUBRIMIENTO DE PAREDES - 7.676,81 20.390,22 7.499,79 35.566,82
RECUBRIMIENTO EXTERIORES - - . - 12.085,84 12.085,84
INSTALACIONES ELECTRICAS 2,679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,82 2.679,83 2.679,83 2.679,83 2.679,83 53.596,44
INSTALACIONES HIDROSANITARIAS 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 1.007,14 - - - - - - - - - - - 9.064,26
INSTAL. PIEZAS SANITARIAS Y ACC. - 4.924,52 4.924,52 4.924,52 4.924,53 4.924,53 4,924,53 4.924,53 4.924,53 4.924,53 44.320,74
INSTALACIONES DE PUERTAS - - - 9.415,00 9.415,00 9.415,00 28.245,00
SISTEMA CONTRA INCENDIO 771,50 777,50 4.811,50 4.811,50 11.178,00
SISTEMA DE ASCENSOR 7.500,00 15.000,00 7.848,00 30.348,00
CERRAJERIA 2.120,03 2.120,03
MUEBLES(COCINA,BANOS,CLOSETS) 12.318,60 12.318,60 12.318,60 12.318,60 12.318,60 61.593,00
ALUMINIO Y VIDRIO 13.722,06 13.722,06 13.722,06 13.722,06 13.722,06 68.610,30
GENERADOR DE 100 KVA - 30.000,00 30.000,00
CAMARA DE TRANSFORMACION - 10.000,00 10.000,00
LUCES - 14.500,00 14.500,00
GAS CENTRAL - 10.000,00 10.000,00
VIDEO PORTERO - 12.764,64 12.764,64
PANTALLA GIGANTE - 6.000,00 6.000,00
CAMARAS DE GRABACION DE SEGUR. - 2.456,16 2.456,16
ALARMAS - 8.152,48 8.152,48
CONTROL REMOTO - 1.519,00 1.519,00
MUEBLES SALA TV. COMUNAL . 2.000,00 2.000,00
OBRAS EXTERIORES - 1.500,00 1.500,00
(COSTO CONSTRUCCION 12.200,00  38.889,78  43.174,08  53.832,60  66.921,58  33.448,67 4272107  43.063,85  43.599,04 53.906,10  58.775,09  34.422,02 50.778,60 12020827  83.413,59  50.559,79  47.850,88  33.645,01 47.604,36  [38.104,36  34.496,64 9.104,36 - » 1.040.719,74 |
COSTO TERRENO 115.000,00 [ 115.000,00
ESTUDIOS, PROYECTO, TASAS 56.969,80 56.969,80
CONSTRUCCION Y GERENCIA 10 % 1.220,00 3.888,98 4.317,41 5.383,26 6.692,16 3.344,87 4272,11 4.306,39 4.359,90 5.390,61 5.877,51 3.442,20 507786  12.020,83 8.341,36 5.055,98 4.785,09 3.364,50 4.760,44 3.810,44 3.449,66 910,44 s = 104.071,97
FISCALIZACION DE LA OBRA 2% 244,00 777,80 863,48 1.076,65 1.338,43 668,97 854,42 861,28 871,98 1.078,12 1.175,50 688,44 1.015,57 2.404,17 1.668,27 1.011,20 957,02 672,90 952,09 762,09 689,93 182,09 & a 20.814,39
PROMOCION Y VENTAS 4 % . - 2.395,80 2.428,80 2.461,80 2.494,80 2.527,80 2.560,80 2.323,20 1.875,34 128334 13.567,79 3.993,00 4.048,00 4,103,00 4.158,00 4.213,00 4.268,00 3.872,00 3.125,57 2.138,90 67.838,94
TOTAL 171.969,80  13.664,00  43.556,55  48.35497  60.292,51 7495217 39.85831 50.276,40  50.693,31 5132577 62.902,63 6838890  40.87586  58.74737  135.916,60  106.991,01 60.619,96  57.64099  41.78541 57.47488 4688988 4290424  14.068,88 3.125,57 2.138,90 | 1.405.414,85
UTILIDAD (U.A.LL) 171,969,80  -13.664,00  -43.556,55  -48.35497  -60.292,51  -74952,17  20.036,69  10.443,60  10.851,69 11.044,28 292,37 436890 1720414  -11.863,84 -103.833,05  232.203,71 39.20504  43.559,01 60.789,50 4647512 | 58.43512  63.79576  82.731,12  75.013,65  51.333,69| 290.558,76
IMPUESTOS 5% 5% 1.001,83 522,18 542,58 552,21 14,62 860,21 11.610,19 1.960,25 2,177,95 3.039,48 232376 | 2.921,76 3.189.79  4.136,56 3.750,68 2.566,68 41.170,78
JUTILIDAD T13.664,00  -43.556,55 _ -48.354,07  -60.292,51 _ -74.952,17 19.034,86 9,921,42 10.309,10 10.492,06 277,75 -4.368,90 16.343,93  -11.863,84 -103.833,05  220.593,53 37.244,78 41.381,06 57.750,11 44.151,36  |55513,36 60.605,98 78.594,56 71.262,96 48.767,00
CAPITAL DE TRABAJO T [ | | | | | |
FEQ C13.664,00  -43.556,55  -4835497  -60.292,51  -74.952.17 19.034,86 9.921.42 10.309.10 10.492,06 277,75 -4.368,90 1634303 1186384 -103.833.05 _ 220.593.53 37.244.78 41.381,06 57.750,11 44.15136 5551336 60.605,98 78.594.56 71.262,96 48.767,00
GASTOS DE CAPITAL(+-) -171.969,80
CAPITAL DE TRABAJO(+/-) - B & = « & 5 _ - . B 5 o ” ” i E " : = & u . 4
FDA 17196980  -13.664,00  -43.556,55  -48.354.97  -60.292,51  -74.952,17  19.034,86 9.921,42 10.309,10 10.492,06 277,75 436890  16343,93  -11.863,84 -103.833,05  220.593,53  37.24478  41.381,06 _ S7.750.11 4415136 |55513,36  60.60598  78.594,56 7126296  48.767,00
ACUMULADO TIT1069,30 - 185.633,80 -229.190,35 277545732 -337.837,84 -412.790,00 -393.755,15 -383.83373 37352462 -363.032,56 36275481 -367.123.71 350.779,78  -362.643,63 -466.476,68 -245.883,15 208.638,37 -167.257,30 -109.507,19  -65.355,83 984247  50763,50 12935807  200.621,03  249.388,03
TASA DE DESCUENTO 0,917%
TIR 2,94% |
VAN 154.169,22 §/326.139,02 !



