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Resumen

El siguiente Plan de Negocios analiza las diferentes variables del Proyecto Inmobiliario
Mirador del Condado, el cual se encuentra localizado en el barrio San Enrique de
Velasco. El Proyecto serd desarrollado por la empresa Enriquez Constructores, la cual
participara en ejecucion y desarrollo del proyecto.

El plan de negocios tendrd como objetivo principal determinar la viabilidad del
proyecto, mediante el andlisis de variables como la macroeconomia del pais, la
localizacion del proyecto, oferta y demanda en el sector, disefio arquitectdnico,
estructura de costos, comercializacion del proyecto, analisis financiero, marco legal y
gerencia del proyecto.

Cada analisis permitird demostrar las conclusiones sobre la viabilidad de construccién
del proyecto dado, dando las mejores alternativas para lograr del proyecto el mejor
posible seglin sus caracteristicas.



ABSTRACT

This business plan analyzes the different variables of the real state project called
Mirador del Condado, which is located in the neighborhood San Enrique de Velasco. The
project will be developed by Enriquez Constructores, which will create and build the
project.

The main objective of this business plan is to determine the feasibility of the project,
through the analysis of some variables as, macro economy of the country, location of
the project, offer and demand in the neighborhood, architectonical design, cost
structure, marketing of the project, financial analysis, legal framework and project
management.

Each analysis will demonstrate the feasibility to be built the project, through the best
choices to make the best possible project.
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RESUMEN EJECUTIVO

1.1. ENTORNO MACROECONOMICO

El entorno macroecondmico es de vital importancia al momento de analizar la
viabilidad de un proyecto inmobiliario, en el Ecuador la construccién es el tercer rubro

mas importante en el PIB.

Durante los ultimos afios debido a la coyuntura politica muchos indicadores
macroecondmicos demuestran que la situacion no es de las mejores y la tendencia al

proximo afio sigue igual.

Debido a la apreciacion del délar y a la caida de los precios del petréleo, los
indicadores han ido demostrando un escenario no tan favorable para el pais y la

construccidon no esta de lado.

1.2. LOCALIZACION

El proyecto Mirador del Condado se encuentra ubicado en Ecuador, provincia de
Pichincha, ciudad de Quito, en el sector norte de la ciudad, en el barrio San Enrique de

Velasco. Se desarrolla en un terreno de 629 m2, con una pendiente de 1.5%.

San Enrique de Velasco es un barrio netamente residencial de clase media tipica
a media baja. En este barrio y sus alrededores existen muchos servicios para la
comunidad, por ejemplo tiendas de barrio, veterinarias, lavadoras de ropa, locales

comerciales, etc.

mirador del condado
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Cercano al proyecto se puede encontrar algunas instituciones educativas,
centros de salud y varios lugares de entretenimiento como parques, centros

comerciales, canchas deportivas, estadio de futbol, etc.

Los medios de transporte publico para acceder al proyecto son variados, desde
buses alimentadores de la metrovia, buses normales y hasta taxis. La avenida principal
mas cercana es la Mariscal Sucre, por la cual pasan varias lineas de buses de transporte

publico.

Entre las fortalezas de la ubicacion es que se tiene gran cantidad de servicios
cerca al proyecto, varios centros comerciales que permiten abastecerse a las familias de

alimentos, vestimenta, asi como permiten distraccion con el cine.

La seguridad es muy importante y es por esta razon que se encuentra una UPC
(Unidad de Policla Comunitaria) El Condado, que cumple funciones de vigilancia vy

patrullaje continuo.

1.3. ANALISIS DE MERCADO

La oferta directa de vivienda nueva que se encuentra en el sector es moderada,
sin embargo se tiene una cantidad importante de oferta de vivienda de uso, la cual en

estos momentos es muy importante para ser tomada en cuenta.

Se encontraron cinco proyectos nuevos en los alrededores los cuales tienen en
promedio una absorcién de 1.04 viviendas al mes, lo cual es un indice bajo, se oferta

viviendas de 109 m2 en promedio, a un costo promedio de USDS 1022 el m2.

mirador del condado
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La oferta en el sector es de clase econdmica media tipica, solo dentro de la
urbanizacién El Condado se encuentran viviendas de nivel econdmico medio alto y alto,

sin embargo no se tomd en cuenta estas viviendas para el analisis, ya que es otro perfil.

De acuerdo a un andlisis de las diferentes variables como darea, precio por m2,
numero de dormitorios, arquitectura, promocion, absorcién, etc se ha calificado al
proyecto Mirador del Condado con un puntaje de 3.75 sobre 5, siendo el segundo

mejor ubicado en el sector.

De acuerdo a un promedio de las areas de departamentos y de las casas

respectivamente, los ingresos familiares para la demanda potencial calificada seran los

siguientes:

Ponderacion Departamento Casa
Total Area Util 96.31 m2 125.74 m2
Total Precio ponderado S 74,000.00 | S 116,100.00
Monto de Crédito (70%) S 51,800.00 | S 81,270.00
Tasa de Crédito 6% 10%
Plazo de Crédito (aiios) 25 25
Cuotas $328.73 $713.43
‘I:L\:Sllac:fo:;greso Familiar 3 S 986.20 | $ 2.140.30

Tabla 1 Nivel de ingresos familiares
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

1.4. COMPONENETE ARQUITECTONICO

La arquitectura es de lo principal en los proyectos inmobiliarios, de acuerdo al
aspecto que se le dé al proyecto habra mas personas interesadas por adquirir su suefio,

que es tener su propia vivienda.

mirador del condado
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El proyecto original estaba disefiado por el Arquitecto Marcelo Arias, quien se
desempefia como profesional independiente, sin embargo para la optimizacion se hizo
cargo de la nueva arquitectura la Arquitecta Sofia Teran, quien es igualmente una
profesional independiente, sin embargo posee un estilo y pensamiento mas préximo al
de la empresa Enriquez Constructores, razon por la cual tomdé y tomard las riendas de
este y de los proyectos futuros a ejecutar con la empresa, con la finalidad de poder

proyectar a futuro una marca, tanto de arquitectura, como de la empresa en si.

De acuerdo a la ocupacién del suelo permitido se hizo una mejoria, sin embargo
se aprecia que no se aprovecha tanto el COS permitido, esto se debe a que la densidad

que se da a la zona es muy alta, sin embargo se hizo un disefio 6ptimo para poder

aprovechar lo mayor posible sin afectar las condiciones de luz y calidez a las viviendas.

Andlisis de Areas Diferencia
o IRM Propuesta
Original IRM/Propuesta
COS PB 80% 59% 26%|-,
COS Total 240% 103% 57% @

Tabla 2 IRM proyecto original
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Andlisis de Areas Diferencia
.. Propuesta
Optimizacion IRM/Propuesta
COS PB 80% 45% 44%|->
COS Total 240% 175% 27% ‘!‘

Tabla 3 IRM proyecto optimizado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

mirador del condado
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1.5.ANALISIS DE COSTOS

El proyecto estd compuesto principalmente por 3 partes, las cuales son: terreno,
costos directos y costos indirectos. A continuacidn se presenta los valores tanto del

proyecto original como de la optimizacién:

Proyecto Original Proyecto obtimizado
Costo Porcentaje Costo Porcentaje
S 40,000.00
$313,075.47
$152,050.37
$505,125.84

Descripcion

Terreno $40,000.00
Costos Directos $343,740.01
Costos Indirectos $98,464.00
Total $482,204.01

Tabla 4 Descripcion de los costos del proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Para el proyecto optimizado se ajustaron los costos de manera que se pueda
obtener una calidad adecuada para una vivienda de nivel medio bajo, los costos directos
se redujeron en 9%, sin embargo los costos indirecto aumentaron 54% debido a que
aumento el tiempo de construccién, a la comisidon de ventas debido al incremento de
viviendas. En total el aumento del presupuesto es de tan solo un 5% lo cual es

razonable.

El costo del terreno es bajo con el 8% del costo total del proyecto, lo cual es un

indicador del nivel al cual puede ir el segmento econémico del cliente.

Los costos por m2 de construcciéon de area Util se detallan a continuaciéon y son

la base para poder determinar el precio final de la vivienda.
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. Proyecto Original Proyecto optimizado
Descripcion
Costo Porcentaje Costo Porcentaje
Terreno $70.35 8% $54.50 8%
Costos Directos $604.58 71% $426.53 62%
Costos Indirectos $173.18 20% $207.15 30%
Total $848.11 100% $688.18 100%

Tabla 5 Costos por m2 de drea util
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Como se aprecia y como se explicd anteriormente los costos directos
disminuyeron, sin embargo los indirectos aumentaron, teniendo un costo éptimo e

ideal por m2 de area util con la optimizacion.

1.6. ESTRATEGIA COMERCIAL

De acuerdo al promedio del precio por m2 en los proyectos analizados se

decidié que estratégicamente el precio sea de maximo USDS 993 por m2.

El esquema de financiamiento es de 5% a la promesa de compra - venta, el 25%
restante se pagara durante la construccion y al finalizar el proyecto se cancelard el saldo

pendiente del 70% mediante crédito hipotecario.

Inicialmente el perfil del cliente eran familias con dos hijos, edades de los padres
de 30 a 60 afios, sin embargo al optimizar el proyecto se hizo un cambio que a mas de
familias también puedan ser jovenes profesionales, con lo cual se disminuyd la edad de

30 a 25 afios.

Al disminuir los costos, mejorar la arquitectura optimizando espacios, se logro
crear una vivienda que sea de precio hasta USDS 70,000.00, los cuales son mads

apreciados en estos momento debido a la coyuntura del pais. Esta disminucién en los
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precios permite que el mercado sea mayor debido a la mayor cantidad de préstamos
que se dan a este tipo de viviendas. A mas de esto el precio por m2 no supera lo

permitido por las instituciones financieras que es de USDS 890.

1.7. ANALISIS FIANCIERO

En este analisis financiero se definié primeramente un proyecto sin apalancar, es
decir sin préstamo por parte de una institucion financiera, en el cual se analizd
estaticamente es decir sin tomar en cuenta el valor del dinero en el tiempo vy
dindmicamente en el cual si se toma en cuenta. Posteriormente se hizo el mismo

analisis pero con un préstamo bancario del 33% del costo total del proyecto.

A continuacién se detallan los resultados financieros del proyecto puro:

Proyecto Proyecto

Descripcion Original ~ Optimizado  Variacion  Porcentaje
Valor Valor de Variacion

Costo de Terreno $ 4000000 $  40,000.00 $ - 0%
Costos Directos $ 344,00000 $ 313,000.00 -$  31,000.00 -9%
Costos Indirectos $ 9800000 $ 152,00000 $  54,000.00 55%
Costos Total del Proyecto $ 48200000 $ 505000.00 $  23,000.00 5%
Ventas Totales $ 580,00000 $ 666,000.00 $  86,000.00 15%
Utilidad $ 9800000 $ 161,00000 $  63,000.00 64%
Rentabilidad 20% 32% 11% 56%
Margen sobre ventas 17% 24% 7% 43%
Rentabilidad Anual 24% 29% 5% 20%
Margen Anual 20% 22% 2% 10%
VAN $ 5100000 $ 8900000 $  38,000.00 75%
Preventas $ 174,00000 $ 199,000.00 $  25,000.00 14%
Inversién Promotores $ 30800000 $ 306,000.00 -$ 2,000.00 -1%
Rentabilidad Promotores 20% 32% 11% 56%
Rentabilidad Anual promotor 24% 38% 14% 56%

Tabla 6 Comparacion andlisis financiero estdtico entre proyecto puro y proyecto apalancado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Y los resultados financieros del proyecto apalancado:
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Proyecto Proyecto
Descripcion Original ~ Optimizado  Variacion  Porcentaje
Valor Valor de Variacion
Costo de Terreno $ 4000000 $  40,000.00 $ - 0%
Costos Directos $ 344,00000 $ 313,000.00 -$  31,000.00 -9%
Costos Indirectos $ 98,000.00 $ 152,000.00 $ 54,000.00 55%
Costo de Fianciamiento $ 950000 $  14,000.00 $ 4,500.00 47%
Costos Total del Proyecto $ 49150000 $ 51900000 $  27,500.00 6%
\entas Totales $ 580,000.00 $ 666,00000 $  86,000.00 15%
Utilidad $ 88,500.00 $ 147,000.00 $ 58,500.00 66%
Valor a Financiar $ 160,000.00 $ 166,000.00 $ 6,000.00 4%
Rentabilidad 20% 32% 11% 56%
Margen sobre ventas 17% 24% 7% 43%
Rentabilidad Anual 24% 29% 5% 20%
Margen Anual 20% 22% 2% 10%
VAN $ 60,400.00 $ 103,600.00 $ 43,200.00 2%
Preventas $ 174,00000 $ 199,800.00 $ 25,800.00 15%
Inversion Promotores $ 15750000 $ 153,200.00 -$ 4,300.00 -3%
Rentabilidad Promotores 20% 32% 11% 56%
Rentabilidad Anual promotor 24% 38% 14% 56%

Tabla 7 Comparacion andlisis financiero dindmico entre proyecto puro y proyecto apalancado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Los resultados dinamicos fueron obtenidos de acuerdo a una tasa de descuento
que se obtuvo por medio del método del CAPM, siendo para el proyecto puro de 21% y
para el apalancado de 18%, esta diferencia se debe a que el proyecto apalancado usa
una parte que es financiada por los promotores con la tasa de descuento obtenida con
el CAPM vy otra parte que es financiada por la institucion financiera a una tasa la cual es

mucho menor a la obtenida con el CAPM.

1.8. MARCO LEGAL

El proyecto cumplird con todos los requisitos que se tiene para crear una

asociacion de cuentas en participacion.
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El terreno tiene todos los papeles en regla. Para la contratacion de los diferentes
profesionales para los disefios se seguird las normas del Ministerio del Trabajo, asi
mismo para poder contratar a todo el personal, proveedores y subcontratistas que

participen en la ejecucion de la obra.

Todos los permisos municipales para poder construir seran realizados por el

asesor legal de la empresa cumpliendo todas las normas vigentes.

Las obligaciones tributarias, IEESS y demads seran debidamente realizadas a
tiempo para poder garantizar los objetivos de la empresa.

1.9. GERENCIA DEL PROYECTO

En base a la metodologia del Ten Step se realizara la gerencia del proyecto, con
lo cual se cumplirdn con los objetivos mediante procesos que permitan llegar a las

expectativas del cliente.

Se ha establecido un plan para cada una de los diez procesos que se podran
cumplir en cualquier orden ya que no necesariamente son secuenciales y no todos son

indispensables.

A lo largo de toda la vida del proyecto se tendra en cuenta que se debe

controlar el alcance, el costo y el tiempo para poder cumplir con lo planeado.
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ENTORNO MACROECONOMICO

2.1.INTRODUCCION

Debido a las fuerzas externas que influyen en nuestro proyecto, debemos de
tomar muy en cuenta el componente macroecondémico, debido a que estas fuerzas
serdn muy importantes para poder tomar las decisiones adecuadas a nuestro proyecto

debemos de saber cudles son y qué efecto tendran sobre el mismo.

Entre los principales macroecondmicos estan: la inflacion del pafis, inflacion del
sector de la construccion, inflacion del sector inmobiliario, riesgo pais, PIB del pais, PIB
PER CAPITA, incidencia de la construccidn en el PIB, crédito a mediano y largo plazo
para vivienda — banca privada/publica — BIESS y tasas de interés reales y nominales —

tendencias.

2.2. OBJETIVO

El objetivo de esta investigacién de los componentes macroeconémicos es de
gran importancia para poder tener en cuenta el camino a tomar en el desarrollo de

nuestro proyecto inmobiliario.

Debido a lo sefialado, se analizardn los componentes anteriormente sefialados
con lo cual se logrard que el proyecto “Mirador del Condado”, tenga la direccién

correcta en cuanto a las fuerzas externas no controlables, pero si previsibles.
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2.3. METODOLOGIA

Una vez que hemos sido planteados el desarrollo de un plan de negocio para el
proyecto “Mirador del Condado”, se ha procedido a recolectar la informacion necesaria
de cada uno de estos componentes en instituciones publicas cémo el INEC, Banco
Central, etc. Instituciones privadas, como la camara de la construccion, revistas,
periddicos, etc. Con la informacion obtenida, procedemos a filtrar mediante cuadros o
graficos y tablas, para de esta manera podremos analizar y presentar nuestros

resultados.

2.4. INDICES MACROECONOMICOS

2.4.1. INFLACION PAIS

De acuerdo a la gréfica la inflacion anual que se ha dado en el Ecuador ha ido
decreciendo desde el afio 2000 en el cual se produjo la dolarizacion, siendo la inflacién
en ese periodo de 91%, hasta irse regulando. Siendo que los ultimos afios, la inflacién se
ha mantenido en niveles adecuados, esto no quiere decir que se mantenga esta
tendencia. En los Ultimos meses desde que se comenzo a darse la apreciacién del dolar
y la caida de los precios del petréleo se produjo una tendencia negativa en el indice de
precios al consumidor, con menos ddlares en la economia se redujo el consumo lo que

presiond a que para poder vender los precios vayan a la baja.

La tendencia se prevé que crezca levemente debido al mayor dinamismo por la
época navidefia. Y la inflacién anual cierre en un porcentaje anual similar al del 2015,

cuando alcanzo 3.38%.
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llustracién 1 Inflacién Histérica del Ecuador
Fuente: INEC
Elaboracién: Diego Enriquez

Inflacion Anual Historica del Ecuador
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1.63% 1.59% 1.58%
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Tiempo (meses)

llustracién 2 Inflacién Anual Historica del ultimo afio
Fuente: INEC
Elaboracion: Diego Enriquez
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2.4.2. RIESGO PAIS

De acuerdo a (Reyes, 2015) al ser el riesgo pais un indice que mide el poder que
tienen los paises para pagar sus deudas, asi como indica en qué manera un financista

fuera del pais podra invertir o no en el mismo.

El riesgo pais EMBI (Emerging Markets Bonds Index o Indicador de Bonos de
Mercados Emergentes), es calculado por JP Morgan (Banco de Inversion) y en el caso de
Ecuador, este indicador varia de acuerdo al precio del petréleo en el mercado

internacional, cuando el precio del petrdleo sube, el riesgo pais baja y viceversa.

De acuerdo a la jError! No se encuentra el origen de la referencia.iError! No se
encuentra el origen de la referencia. , el riesgo pais fue disminuyendo desde 2010 hasta
2014 debido al incremento del precio del petrdleo en los mercados internacionales, sin
embargo en el periodo 2014-2015 se aprecia un incremento importante debido a que la
demanda del crudo en el mercado internacional comenzd a caer, lo cual perjudica en
gran manera a los créditos externos para el pais. Segun la jError! No se encuentra el
origen de la referencia., se aprecia que de lo que va del afio 2016 el riesgo pais todavia
permanece en valores muy altos y perjudiciales, sin embargo desde el 11 de febrero el
indicador ha ido decreciendo por los precios del petréleo, lo cual es muy favorable para

el pais en cuanto a créditos, financistas internacionales y organismos multinacionales.
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RIESGO PAIS ANUAL 2010-2016
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llustracién 3 Riesgo Pais periodo 2010-2016
Fuente: Banco Central de la Republica Dominicana
Elaboracién: Diego Enriquez

Las cifras de riesgo pais podrian subir debido a la coyuntura econémica y a los

resultados que pudieran generarse por las nuevas elecciones.

RIESGO PAIS MENSUAL 2016 ECUADOR
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llustracién 4 Riesgo Pais promedio mensual aiio 2016
Fuente: Banco Central de la Republica Dominicana
Elaboracion: Diego Enriquez
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24.3. PIB

Siendo el PIB “el valor de todos los bienes o servicios finales producidos dentro

de una nacion en un afio determinado” determinamos que en el Ecuador el valor de los

69766239000 1

)* 100,
56481055000

servicios finales ha ido aumentando. EL PIB crecid en 23.52% = (

en los cinco ultimos afios esto da lugar al mejoramiento de las condiciones de vida,
incremento de la produccidn ya que en la época de bonanza petrolera el pais recibié

mas ingresos petroleros y se invirtié en mega obras.

Asi mismo se aprecia que desde el 2014 la economia ecuatoriana entrdé en un
proceso de desaceleraciéon debido a la caida de los precios de las materias primas, a
causa de que China comenzé a reducir su demanda por cobre, petrdleo, etc. Ecuador al
ser un pais altamente dependiente de los ingresos petroleros dejo de tener recursos
para la construccion de infraestructura como lo hizo en afios anteriores. Y en el afio
2015 y 2016 este problema se agudizé debido a un desplome de los precios en los

mercados internacionales, estos hechos llevaron al pais a una recesion.

Los organismos internacionales proyectan una cifra de decrecimiento, de
alrededor del -2,5%, seguin la Comisién Econdémica para América Latina y el Caribe.
Segun el Fondo Monetario Internacional en su ultimo reporte informd -2,3% (Fondo

Moneetario Internacional, 2016).
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llustracién 5 PIB Ecuador periodo 2010-2015
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracién: Diego Enriquez

2.4.4. PIB PER CAPITA

2015

43

El PIB PER CAPITA es el Producto Interno Bruto de un pais dividido para el

numero de habitantes del mismo.

Conforme crecié el PIB nacional crecié también el PIB por persona, esto ha

hecho que las condiciones econdmicas y de vida mejoren, asi como la reduccién de la

pobrezay pobreza extrema.

El PIB PER CAPITA AUMENTO en un 15.7% durante el periodo 2010-2014. Se

aprecia también que la variacion anual ha sido decreciente al igual que se produjo en el

PIB. Ya que la poblacién no ha ido aumentado en gran proporcién, el PIB PER CAPITA

tiene la misma incidencia que el PIB. En teoria, esta disminucion en el crecimiento nos
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indica que los ingresos por persona van a ser cada vez menores y por lo tanto el poder

adquisitivo se reducird.
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llustracion 6 PIB PER CAPITA Ecuador periodo 2010-2016

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracién: Diego Enriquez

2.4.5. INCIDENCIA DE LA CONSTRUCCION EN EL PIB

La incidencia del sector de la construccion en el pais es muy alta en la formacién

bruta de capital fijo (activos fijos no financieros de los sectores publico y privado de la

economia). De acuerdo a datos del Banco Central del Ecuador se aprecia que la

construccién en el afio 2014 es el tercer rubro mas importante

Se aprecia muy claramente que la incidencia del sector de la construccién ha ido

creciendo en los Ultimos cinco afios. Por lo tanto cualquier variacidon que se produzca en

el PIB general serd muy sentido en el sector de la construcciéon. A medida que la

incidencia del PIB de la construccion sea mayor el impacto de tener un menor
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crecimiento en la economia del pais, hara que el sector de la construccion crezca

menaos.

Al igual que el PIB y el PIB PER CAPITA, el crecimiento ha sido cada vez menor, a
pesar de que el crecimiento en el periodo 2010-2014 fue de 24.15%. Por lo tanto esta

reduccidn hara que se tomen nuevas estrategias para poder salir adelante en el sector.

Incidencia del Sector en el PIB
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llustracién 7 Incidencia del Sector de la Construccion en el PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Diego Enriquez
PIB en miles de ddlares de 2007 (afio 2014)
Manufactura (excepto refinacion de 8,16 1
petréleo) 7,326 1.71%
7,48 1
Comercio
2,477 0.73%
Construccion 7,12 1
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9,408 0.22%
6,97
Petroleo y minas
3,863 0.00%
Ensefianza y Servicios sociales y de 5,42
salud 8,244 .78%
Agricultura, ganaderia, caza vy 5,05
silvicultura 9,553 .25%
4,67
Transporte
7,824 .70%
4,50
Otros Servicios (2)
2,223 45%
Actividades profesionales, técnicas 4,39
y administrativas 2,456 .30%
Administraciéon publica, defensa; 4,34
planes de seguridad social obligatoria 8,272 .23%
2,56
Correo y Comunica-ciones
6,313 .68%
2,05
Actividades de servicios financieros
5,054 .95%
1,59
Suministro de electricidad y agua
9,781 .29%
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1,29
Alojamiento y servicios de comida
2,203 .85%
445,
Pesca (excepto camardn)
781 .64%
415,
Refinacién de Petréleo
321 .60%
393,
Acuiculturay pesca de camarén
331 .56%
186,
Servicio doméstico
596 27%
67,1
TOTAL VALOR AGREGADO BRUTO
16,026 6.20%
2,65
OTROS ELEMENTOS DEL PIB
0,213 .80%
69,7
PIB
66,239 00.00%

Tabla 8 Incidencia de la Construccion en el PIB
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaboracion: Diego Enriquez

2.4.6. TASAS DE INTERES REALES Y NOMINALES -TENDECIAS

47

Segun Mueller (2013), las tasas de interés activa o nominal son las que cobran

los bancos por los préstamos de dinero que dieron a la gente, este tipo de tasa engloba

la tasa de inflacién y el tipo de interés real. Y Las tasas de interés pasivo son las que el
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banco otorga a las inversiones o pdlizas que la gente hizo al banco, este tipo de tasa no

considera la .inflacion.

A lo largo del afio 2015 e inicios de 2016, las tasas de interés pasivo o real
estuvieron con una tendencia ligera a la alta, siendo la tasa para los siguientes meses de

alrededor del 6%.

Asi mismo a lo largo del afio 2015 e inicios de 2016, la tasa de interés pasivo ha
tenido una variacion un poco mayor siendo el promedio un 8.33% vy las tasas para los

siguientes meses de alrededor de 9%.
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llustracién 8 Tasas de interés activo y pasivo en el Ecuador
Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaboracion: Diego Enriquez
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2.4.7. DESEMPLEO NACIONAL

Desde finales del 2014 vemos un ascenso del desempleo en el pais, el que se
mantendra en el 2016, por la crisis ocasionada por la baja del percio de petrdleo. Sin

embargo hasta 2015 las cifras siguen estando dentro de los margenes de los Ultimos

afos.

El desempleo se prevé que suba, pero no se sabe con certeza en que porcentaje,

debido a los ajustes que se han realizado en la ndminas de las empresas.

Desempleo Nacional
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llustracién 9 Desempleo Nacional Ecuador periodo 2010-2015
Fuente: Help Inmobiliario
Elaboracién: Ernesto Gamboa y Asociados
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2.5. CONCLUSIONES

Para definir los supuestos macroeconémicos es importante revisar el
comportamiento que ha tenido la economia en este afio y cual es el
contexto internacioal. En el caso de la inflacidn, por ejemplo, es probable
gue se mantenga en un porcentaje similar al alcanzado el afio pasado,

que fue de alrededor del 3,38%.

Esto debido a que no ha habido mayores variaciones en estos ocho
meses de este afio. Lo Unico que se puede resaltar es que se han
registrado cifras negativas de inflacion, como en julio, cuando se alcanzo
-0,09%, lo que denota menor dinamismo de la economia, por la

reduccion de la demanda.

Los organismos internacionales, de hecho, ya anuncian datos negativos
para el pais en este afio. Por ejemplo, la Comision Econdmica de América
Latina y el Caribe (Cepal) proyecta un crecimiento negativo de alrededor

del -2%.

La caida del precio del petréleo, la apreciacion del délar y el impacto del
terremoto son los tres factores que influyen en el complejo afio en

materia econdmica.

Para este afio se proyectd un precio del crudo en USD 35. Se espera que
el precio real que se manejd sea de entre USD 40 y 50. Cifras similares de

aspiran para el 2017.
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e Sin embargo, la situacion internacional comienza de a poco a mejorar
con el ajusten del valor del barril. Esto ya se refleja en la estabilidad de

ciertos sectores de la economia.

e Para este aflo se espera una balanza comercial superavitaria, a diferencia
de lo registrado en afios anteriores. Sin embargo, esto no es debido a un
crecimiento importante de las exportaciones, sino de la caida de las
importaciones por una menor demanda y la ampliacion del mecanismo

de salvaguardias.

e En este panorama econdmico las cifras de desempleo han incrementado,
principalmente en Quito, que concentra la mayor cantidad de personas

en esta situacion.
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LOCALIZACION

3.1. OBJETIVOS

En el siguiente capitulo se definird la localizacion del terreno en el cual se
ejecutard el proyecto “Mirador del Condado”. Ademds se ubicard los principales
servicios con los que cuenta la zona, como agua potable, alcantarillado, servicios de

transporte publico, centros educativos, centros de salud, entrenamiento, etc.

3.2.METODOLOGIA

En este capitulo, se indicard la localizacién del proyecto, ademas de todos los

servicios necesarios para tener una correcta calidad de vida.

Para lograr esto se realizd una investigacion en campo sobre todos los servicios
gue posee la zona de influencia, para lo cual se tom¢ fotografias, se conversé con las
personas que viven en el area y, ademas, se utilizaron herramientas computacionales
como Google Maps y Google Earth, con las cuales se realizaron los mapas necesarios

para poder describir la localizacion del proyecto.

3.3.ANTECEDENTES DEL PROYECTO

Es una zona de la ciudad que ha venido teniendo una mejora en las condiciones
y urbanismo. Asi mismo es una zona densamente poblada, con condominios nuevos,

centros educativos de tradicién y nuevos centros comerciales.
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El drea urbana en la que se levanta el proyecto es de interés para el publico
debido a que es una zona en desarrollo, que tiene facil accesibilidad, variedad de

servicios y un eje cercano de desarrollo que es la Urbanizacién “El Condado.

3.4.UBICACION DEL PROYECTO

El proyecto se encuentra ubicado en Ecuador, en la provincia de Pichincha, en el
canton Quito, en la cabecera cantonal Quito. La urbe se encuentra asentada en una
meseta a una altitud promedio de 2800 msnm. La construccién se levanta en el barrio

San Enrigque de Velasco, parroquia El Condado, zona norte.

El proyecto “Mirador del Condado” se desarrolla en un terreno de 629 m2, el
cual es de forma rectangular y con una pendiente ligera de 1.5%. Se ha planificado
hacer un conjunto habitacional de cinco casas, de aproximadamente 100 m2 de

construccién cada una.
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llustracién 10 Terreno del Proyecto Mirador del Condado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

La zona de influencia del proyecto ofrece a los potenciales clientes importante
servicios entre los que se encuentran bancos, dos centros comerciales, dos
supermercados (Megamaxi El Condado y Santa Maria), gasolinera, ferreterias,

panaderias, tiendas, farmacias, entre otros.

& A7

llustracién 11 Locales comerciales del sector
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

A la vez hay toda la dotacién de servicios basicos y medios de transporte de la
red publica (Lineas Paquisha y Aguila Dorada) y la metropolitana (alimentadores de

Metrobus). También se encuentran cooperativas de taxis.

Los barrios aledafios son de caracteristicas heterogénas. Esto impacta a la hora
de realizar campafias de promocion y marketing ya que se deberd presentar la oferta

realy, de preferencia, apuntar a un publico medio.
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Para delimitar la zona de influencia se realizé una inspeccion en sitio y se utilizé

la herramienta computacional Google Maps Mirar Anexo 1.

Al norte de area de influencia solo existe una calle que une al barrio San Enrique
de Velasco con los del nor-occidente, por lo tanto hacia el norte no se extiende mas que

en la misma zona.

Al sur se extiende hasta la calle Machala en el sur-occidente, y hasta el terminal

terrestre de |la Ofelia al sur-oriente.

La avenida de la prensa delimita la zona de influencia en el este, hasta llegar al

redondel del Condado, donde se convierte en Autopista Manuel Cordova Galarza.

En el barrio San Enrique de Velasco hacia oeste termina dos cuadras mas arriba.

La avenida Antonio José de Sucre sera el limite en el oeste.

3.5.ZONIFICACION MUNICIPAL

El terreno donde se ubicard el proyecto “Mirador del Condado”, se encuentra en

el barrio San Enrique de Velasco, parroquia El Condado, administracién zonal La Delicia.

De acuerdo al IRM (Informe de Regulacion Metropolitana), en el terreno se
puede construir edificaciones de hasta 3 pisos, con una altura maxima de 12metros (Ver

Anexo). El proyecto cumple con lo requerido, ya que se realizaran casas de 2 pisos.

EI COS en planta baja es del 80% del terreno lo cual es 629x0.80=503.2m2, por
lo tanto el proyecto cumple con lo requerido, al tener un area de construccion en planta

baja de 420.45m?2.
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El COS total es de 240%, lo cual es 629x2.40=1509.6m2 vy el proyecto tiene un

area total de construccion de 695.30m2.

3.6.ENTORNO DE LA UBICACION

La zona en la cual se ubica el proyecto es una pequefia loma lo que permite

tener una agradable vista del norte de Quito.

San Enrique de Velasco es un barrio en progreso. Las condiciones, asi como los
nuevos servicios con los que cuenta, son de vital importancia para que se de este
mejoramiento. La implementacion de la “Unidad Educativa Experimental Maria Angélica

Idrobo le ha dado impulso a la zona.

El barrio cuenta con parques, locales comerciales de comida, papelerias, cafés

de internet, una cancha de futbol barrial, etc.

El ingreso al barrio San Enriqgue de Velasco es muy sencillo, posee varias
entradas, siendo estas, por El Condado, por La Mena del Hierro. La principal via para
llegar al barrio es la Mariscal Sucre. Las vias de acceso al proyecto son de primer orden.

Ver Anexo 3.

Desde el parque principal del sector, el cual se encuentra a 400 metros de
distancia, se tiene una gran vista del norte de la ciudad. Alli es posible divisar el gran
desarrollo urbanistico del norte y lugares como el estadio de Liga Deportiva

Universitaria.
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Dentro de la zona de influencia existen dreas en las que pese a ser zonas
residenciales se han dado permiso por parte del municipio para ser comerciales e

industriales. Ver Anexo 4.

3.7.SERVICIOS PUBLICOS

El barrio San Enrique de Velasco posee todos los servicios basicos necesarios

dotados por el Municipio de Quito.

El barrio cuenta con servicios de agua potable, alcantarillado, luz eléctrica,
telefonia fija, recoleccion de residuos sélidos y seguridad ciudadana. La calle que pasa
frente al terreno (K) es de adoquinado vy la principal, Yanacona, es de asfalto. Todas las

vias de acceso al proyecto son de primer orden y estan cubiertas de asfalto.

3.8.SERVICIOS VARIOS

3.8.1. SALUD

La zona en la que se encuentra ubicado el proyecto posee varios centros de
salud cercanos como “Mena del Hierro”, “El Condado” y “La Roldos”. Existen hospitales
y clinicas a una distancia muy corta, entre los que estan la Clinica San Francisco
(Avenida Antonio José de Sucre a la altura de la Calle Legarda, a 1.58 kilémetros); el
hospital del IESS San Francisco (Carcelén, al nor-oriente en la Avenida Jaime Roldds

Aguilera y Mercedes Gonzalez, a 4.32 kildmetros de distancia). Mirar Anexo 5.
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Miisterio de Salud Publca del Ecuador
Direccién Nacional de Tecnologias de Informacion y Comunicacion - €2013-2015 MSP Reservados todos los Derechos.

llustracién 12 Ubicacién de los centros de salud
Fuente: Ministerio de Salud Publica del Ecuador
Elaboracion: Ministerio de Salud Publica del Ecuador

3.8.2. EDUCACION

Dentro de la zona de influencia se encuentran varios centros educativos tanto
fiscales como privados. Entre los fiscales estan la Unidad Educativa Experimental Maria
Angélica Idrobo, el Colegio Nacional Andrés Bello, etc. Entre los particulares estan La
Unidad Educativa Juan Pablo Il vy el colegio Charles Darwin. A escasos 60 metros se

encuentra ubicado un Centro Infantil del Buen Vivir “Sembradores de Esperanza”.
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llustracién 13 Colegios del Sector
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Asimismo, dentro de la zona de influencia estd la Biblioteca Aurelio Espinoza

Polit y la Universidad de Especialidades Turisticas.

llustraciéon 14 Biblioteca Ecuatoriana Aurelio Espinoza Polit
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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A una corta distancia de 3.44 kilémetros se halla la Universidad Internacional
SEK (Carcelén); a 2.2 kildmetros se encuentra la Universidad Tecnoldgica Indoamércia

(Cotocollao).

Dentro de la zona de influencia se encuentra el Museo de Sitio de Cotocollao, el
cual es un lugar especial para poder conocer sobre los antepasados quitefios. Mirar
Anexo 5.

3.8.3. RECREACION

La zona de influencia cuenta con un importante nimero de lugares de
entretenimiento como el Centro Comercial Condado Shopping, Centro Comercial El
Condado (al interior de la urbanizacién El Condado) y supermercados como el nuevo

Santa Maria.

llustracién 15 Centro Comercial Condado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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A pesar de no ser parte del entretenimiento del grupo econémico al cual esta

dirigido el proyecto, en la zona se encuentra el Quito Tenis y Golf Club.

Por otro lado, también se hallan parques y canchas de futbol. En esta zona
también estd el estadio de Liga Deportiva Universitaria. Mirar Anexo 5.

3.8.4. SERVICIOS BANCARIOS / FINANCIEROS

En la urbanizacion El Condado existe el centro comercial Condado, en el que

opera una agencia del Banco del Pacifico.

llustracién 16 Banco Pacifico en Centro Comercial Condado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

En el centro comercial Condado Shopping existen varias agencias bancarias
entre las que estan las de Banco Internacional, Banco Pichincha, Banco Bolivariano,

Banco de Guayaquil, Banco del Pacifico, etc.
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En la gasolinera Primax del Condado, hay un cajero automatico. Dentro de la
zona de influencia existen otros, que funcionan las 24 horas al dia y permiten un alivio a

las necesidades de dinero en efectivo de manera agil.

En la calle principal, Yanacona, existen varios bancos del barrio de Banco de
Guayaquil, asi como Pichincha Mi Vecino, que son lugares en los que se puede realizar
depdsitos y retiros hasta cierta cantidad de dinero, asi como consultas de saldo
bancario y pagos de planillas de agua, luz y teléfono.

3.8.5. SEGURIDAD

Dentro de la zona de influencia y muy cercana al proyecto, se encuentra una
UPC (Unidad de Policia Comunitaria) El Condado, ésta se encuentra ubicada en la
Avenida Mariscal Sucre y Daquilema. La UPC cuenta con una camioneta y dos
motocicletas para el patrullaje de la zona. La UPC se encuentra conformada por un
teniente y dos subtenientes los cuales estan en servicio permanente de atencion al
publico. Dos policias para el recorrido en camioneta el cual es permanente. Dos policias

para patrullaje motorizado continuo, para acciones de prevencién y respuesta.
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3.8.6. OTROS

llustracién 17 UPC El Condado
Fuente: Community walk
Elaboracion: Community walk

Dentro de la zona de influencia hay varios lugares que prestan servicios varios

como la gasolinera primax del Condado, clinicas veterinarias, tiendas de lavado y secado

de ropa, etc.
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llustracién 18 Gasolinera del Condado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

dry cleaning

llustracién 19 Veterinaria cerca al proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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3.8.7. SERVICIOS DE TRANSPORTE PUBLICO

100 metros hacia el norte, en la calle principal, Yanacona, se encuentra ubicada
la primera parada de bus de ruta “Condado — Congreso”, el cual tiene un recorrido por
las principales vias del norte de la ciudad y hacia los ejes econdmicos y politicos. En la
misma parada se puede tomar el bus “Pisuli — Ofelia”, el cual se conecta al servicio de

transporte integrado “Metro Bus”. Ver Anexo 6

llustracién 20 Parada de Bus cercana al Proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Dentro de la zona de influencia se pueden tomar distintas rutas de buses, que

van hacia el centro-norte de la ciudad, asi como al sury al norte.

Dentro del drea de influencia se encuentran 16 rutas de buses, de las cuales
cuatro son alimentadores del sistema de transporte integrado “Metro Bus”, que es el
corredor que llega desde el norte a La Marin, en el centro. Estos van hacia la estacion La

Ofelia, desde donde se puede tomar buses hacia otros destinos del norte de la ciudad.
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3.9.CONCLUSIONES

La zona en la que se ubica el proyecto “Mirador del Condado”, ha venido
mejorando las condiciones de urbanismo. La imagen del barrio ha
mejorado con la implementacién de nuevas estructuras, como colegios y

condominios.

El proyecto se encuentra a pocos minutos de centros comerciales con
diversidad de servicios, en los cuales podrad encontrar desde ropa de
diferentes marcas, hasta tiendas de mascotas. Estos centros comerciales
son Centro Comercial Condado, Comisariatos Santa Maria, Centro

Comercial Condado Shopping.

La educacidon es un tema muy importante en la familia y por lo tanto las
familias que vivan en el proyecto tendran la facilidad de encontrar
diferentes lugares para poder desarrollar sus estudios y la de sus hijos.
Desde centros infantiles del buen vivir, pasando por colegios de

tradicién, hasta centros de actualizacidon de idiomas y universidades.

En cuanto a salud, la zona posee algunos centros de salud cercanos. Pese
a no estar dentro de la zona de influencia, existen hospitales a pocos
minutos del proyecto. Estos hospitales son: Hospital San Francisco de
Quito IESS, Clinica San Francisco, Sistema Médico Universidad San

Francisco de Quito.
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e Larecreacion en los integrantes de la familia es de vital importancia para
lograr distraerse y relajarse. La zona cuenta con parques, canchas de
futbol sintético, gimnasios, etc. Ademds a pocos metros se encuentra
una cancha de futbol barrial. Para las personas de la tercera edad se
tiene la posibilidad de utilizar el servicio de 60 y piquito en la casa zonal

que se encuentra a cien metros del proyecto.

e Es una zona de facil acceso con vias de primer orden asfaltadas. A cien
metros se encuentra la parada de bus, por la que pasan 2 rutas, de las
cuales una va hasta El Ejido, con un recorrido por varios sitios
comerciales y financieros. La otra ruta de bus se dirige a la estacion de

Metro Bus, la cual se dirige hasta La Marin.

e Dentro de la zona de influencia se encuentran varias sucursales de
bancos, asi mismo existen varios lugares donde se puede encontrar
cajeros automaticos. Cerca al proyecto hay bancos del barrio, los cuales

pueden ser muy beneficiosos en cualquier apuro.

e La zona se encuentra rodeada de gran cantidad de locales de comida,
tiendas veterinarias, panaderias, papelerias, locales de venta de
repuestos automotrices, lubricadoras, mecanicas automotrices,
lavadoras de ropa, etc. La gran cantidad de locales brindando diversidad
de servicios, le dan un plus a la zona, ya que en poco tiempo se puede

encontrar lo que se necesite.
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e La zona se encuentra protegida y vigilada por los miembros de la UPC El
Condado, quienes realizan recorridos permanentes de prevencion vy
respuesta. A mads de las funciones de patrullaje, los miembros de la UPC
ayudan a la seguridad de los estudiantes de los colegios cercanos en el

ingreso y salida de clases.

e El proyecto se encuentra muy bien ubicado. Los servicios que ofrece la
zona son muy variados, se puede encontrar desde clinicas veterinarias,

pasando por gasolineras, hasta tiendas de repuestos automotrices.

e Lla zona cuenta con todos los servicios basicos, agua potable, luz
eléctrica, alcantarillado, teléfono. Los mismos que garantizan el buen

desempefio de vida de los ciudadanos del sector.

e Servicios de salud, educacion, entretenimiento y seguridad son
brindados de manera suficiente en la zona de influencia. Todos estos
servicios garantizan que los futuros habitantes del proyecto cumplan sus

necesidades en forma rapida.

e Las casas que se arriendan en el sector poseen un area menor a las del
proyecto y los valores mensuales van desde los 180 USDS, hasta los 300

USDS.

e El proyecto cumple con todas las normas municipales en lo que se

refiere al Informe de Regulacion Metropolitana.
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CAPITULO 4.

Mercado, oferta
y demanda
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MERCADO, OFERTA'YY DEMANDA

4.1. OBJETIVOS

En el siguiente capitulo se definira cual es el publico al que se enfocara la venta
de las casas del Proyecto Mirador del Condado, los requerimientos en cuanto a
servicios, costos, formas de financiamiento. Asi mismo se evaluara y analizard a la

competencia, con lo cual se podrad determinar la fortaleza del proyecto.

4.2. METODOLOGIA

En este capitulo, se realizd una investigacion de campo, mediante un recorrido
por la zona de influencia, asi como en posibles lugares alternos donde el publico

objetivo, podria tomar como alternativa de compra.

Posteriormente se evalud y analizd todos los datos para poder determinar la

capacidad que tiene el proyecto para enfrentar a la competencia.

4.3.0FERTAYY DEMANDA

4.3.1. OFERTA

A mas de la competencia directa que se analizard en Analisis de la Competencia,
también existe como competencia la venta de casas usadas y el alquiler de viviendas.

Esto hace que la oferta en el mercado sea mucho mayor y por ende la competencia.

Todos los datos de venta de casas usadas y arriendos obtenidos en este analisis

son validos para el periodo del segundo trimestre del afio 2016.

mirador del condado



72

Tipo de Vivienda Cantidad Promedio de Valor
Casa 7 108,350.00
Arriendo 2 725.00
En venta 5 151,400.00
Departamento 20 92,285.50
Arriendo 5 362.00
En venta 15 122,926.67
Terreno 1 42,000.00
En venta 1 42,000.00
Total general 28 94,505.71

Tabla 9 Oferta de Casas y departamentos usados en venta y arriendo
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

En el sector existen 28 propiedades que se ofertan al publico.
De ellas siete son casas: dos en arriendo, con un promedio de USD 725, y cinco

en venta, con un promedio de USD 151 400.

De las casas en arriendo el valor minimo ofertado es de USD 450, y el maximo es
de USD 1000. Las casas en venta tienen un minimo de USD 105 000, y el maximo de

USD 230 000.

Los departamentos son los mas ofertados, con un total de 20. De los cuales
cinco estan en arriendo, con un promedio de USD 362; y 15 en venta, con un promedio

de USD 122 927.
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De los departamentos en arriendo el valor minimo ofertado es de USD 220, y el
maximo es de USD 700. Los departamentos en venta tienen un minimo de USD 55 000,
y el maximo de USD 200 000.

4.3.2. DEMANDA

Para ubicar la demanda se realizd una encuesta a 40 personas. A continuacién

se detallan los resultados obtenidos de la encuesta.

En la encuesta se determind basicamente 2 tipos de resultados, primero el tipo
de vivienda, asi como la capacidad de pago y segundo el perfil del cliente de dichas

viviendas.

Se debe de tomar en cuenta que los siguientes datos detallan una demanda

aspiracional.

4.3.2.1. TIPO DE VIVIENDA

Tipo de Vivienda

= CASA
= DEPARTAMENTO

llustracién 21 Tipo de Vivienda
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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El tipo de vivienda constituye un factor fundamental para la toma de decisiones

ya que esto responde al poder adquisitivo del cliente que tiende a ser limitado de

acuerdo al nivel econémico.

El porcentaje de demanda por tipo de vivienda es de un 54% por departamento

y 46% por casas, aunque el precio entre casa y departamento varia ostensiblemente.

4.3.2.2. VIVIENDA POR SECTOR

Localizacion de las Viviendas

30% 27%
25%
25%
20%
15%
10% 8%
4% 4% 4%

5% 2% 2% 2% oo
0% - - - T

CASA DEPARTAMENTO

llustracién 22 Localizacion
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

= CENTO NORTE
= CENTRO
= NORTE
= SUR
VALLE CUMBAYA
VALLE DE LOS CHILLOS

La mayor demanda por sector de la vivienda es norte y centro norte, por la gran

cantidad de servicios publicos y privados que ofrece, segln las encuestas constituye un

porcentaje del 27 y un 25% respectivamente y tan solo un 8% viviria en el Valle de

Tumbaco y un 4% en el Valle de los Chillos.
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4.3.2.3. AREA DE VIVIENDA

AREA PROMEDIO DE VIVIENDA

200.00
180.00
160.00
140.00
120.00

174.00

119.46

100.00
80.00
60.00
40.00
20.00

0.00

CASA DEPARTAMENTO

lustracién 23 Area de Vivienda
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

El metraje promedio por casa es de 174 por m2 y por departamento es de
119.46 por m2. Se debe tomar en cuenta que estos resultados son aspiracionales.
Siempre las dreas de casas son mayores que las de departamentos, ya que en una casa

se busca el mayor espaciamiento posible.
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4.3.2.4. NUMERO DE DORMITORIOS

Numero de Dormitorios
3.20 .3
3.10
3.00
2.90
2.80
2.70

2.60

2.50
CASA DEPARTAMENTO

llustracién 24 Numero de Dormitorios
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Las personas desean tener al menos tres dormitorios en su vivienda para mayor
comodidad. Este niumero se da debido a que las personas desean formar su hogar o ya
lo tienen consolidado y desean tener un cuarto para sus hijos por separado o para su

hijo y para visitas.
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4.3.2.5. NUMERO DE BANOS

Promedio de NUmero de Barios

2.5

1.5

0.5

CASA DEPARTAMENTO

llustracién 25 Numero de Baiios
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

La mayoria de personas desearian tener al menos dos bafios en su casa, sin
importar el estrato socioeconémico, para mayor comodidad de los miembros de la
familia. En el caso de nuestro estudio el promedio de nimero de bafios es de 3 por casa

y 2 por departamento.
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4.3.2.6. NUMERO DE ESTACIONAMIENTOS

Promedio de Estacionamientos

1.5

0.5

CASA DEPARTAMENTO

llustracién 26 Numero de Estacionamientos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

La mayoria de la gente desea tener un parqueadero en su vivienda. Las personas
que tienen casa y segun el estrato socioecondmico desearian tener dos parqueaderos,
ya que la familia pueden tener dos vehiculos. En cambio, las personas que viven en

departamento desearian tener al menos un parqueadero.
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4.3.2.7. PRECIO DE LA VIVIENDA

Precio Promedio de Vivienda segun el sector
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CASA DEPARTAMENTO

llustracién 27 Precio promedio de Vivienda
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

El precio de las viviendas segun el sector tiene mucha variacién. Las casas
ubicadas en el Valle de Cumbaya tienen un promedio de US$200.000, le siguen las casas
del norte de Quito con un precio promedio de US$160.000. Las casas ubicadas en el

centro de la ciudad son las mas baratas, oscilan alrededor de USS50.000.

En cambio los departamentos ubicados en el norte y centro norte de Quito son
las que cuestan mas, tiene un promedio de alrededor US$100.000, de acuerdo a
nuestro estudio los departamentos ubicados en el Valle de los Chillos son los que

cuestan menos.

mirador del condado



80

4.3.2.8. FORMA DE PAGO

Promedio de Pago Vivienda con Forma de pago en Efectivo

$53,000.00 $52,750.00

$52,500.00
$52,000.00
$51,500.00

$51,000.00

$50,691.67

$50,500.00

$50,000.00

$49,500.00
CASA DEPARTAMENTO

llustracién 28 Forma de pago en efectivo
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Los potenciales clientes pueden pagar en efectivo un promedio de hasta

USS$52.750 por una casa, y hasta un promedio de US$50.691,67 por un departamento.

mirador del condado



81

Promedio de Pago de Vivenda con Forma de Pago en
Crédio
$160,000.00 $149,139.44
$140,000.00

$120,000.00

$100,000.00

$77,592.31

$80,000.00
$60,000.00
$40,000.00

$20,000.00

$0.00
CASA DEPARTAMENTO

llustracién 29 Forma de pago en crédito
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

La forma de pago a crédito por una casa puede tener un promedio de
US$149.139,44, mientras que por un departamento los clientes pueden pagar a crédito

un promedio de US$77.592,31.
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Capacidad de Pago

$20,000.00
$18,000.00
$16,000.00
$14,000.00
$12,000.00
$10,000.00
$8,000.00
$6,000.00
$4,000.00
$2,000.00
$0.00

$17,413.33

$10,784.65

$902.33
[

CASA DEPARTAMENTO

$604.26

= Promedio de CUOTA INICIAL = Promedio de CUOTA MENSUAL

llustracién 30 Capacidad de pago
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Los clientes que desean adquirir una casa pueden pagar una cuota inicial
promedio der USD$17.413.33 y una cuota mensual de USD$902.33; en cambio los
clientes que desean adquirir un departamento, pueden pagar un promedio de

USDS10.784,65 y una cuota mensual de USDS604.26.
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4.3.2.9. PORCENTAJE DE ENCUESTADOS

Porcentaje de Género de la
Encuesta

= HOMBRE = MUJER

llustracién 31 Porcentaje de encuestados
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Se aplico la encuesta al 50% de hombres y 50% de mujeres para determinar las
preferencias sobre tipo de vivienda, el sector donde quisiera vivir, cuantos dormitorios,
bafios, estacionamiento, sala de estudio, area de lavado, seguridad, precio, forma de

pago, capacidad de pago.
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4.3.2.10. RANGO DE EDAD DE LA ENCUESTA

Rango de Edad de la Encuesta
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llustracién 32 Rango de edad
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez
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84

El mayor rango de edad de los hombres encuestados estd entre 31 y 40 afios y

el de mujeres entre 20 y 30 afios, el menor rango de edad de los hombres encuestados

es entre 20 y 30 aflos; en las mujeres el menor rango de edad estd entre mayores de 50

afios y 41 a 50 afios. No responden en un rango de 10 los hombres, y, en un rango de 9

las mujeres.
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4.3.2.11.

40.00%

35.00%

30.00%

25.00%

20.00%

15.00%

10.00%

5.00%

0.00%

NUMERO DE HIJOS
Cantidad de Hijos
38%
15%
10%
8% 8%
4% 4%
H N —
0 1 2 3 4 (en 0 1
blanco)
HOMBRE

llustracién 33 Numero de hijos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez
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4% 4%
2%
H = B
2 3 (en
blanco)
MUIJER

De los hombres encuestados, 15% no tienen hijos, 10% no responden y 24%

tiene de 1 a 4 hijos. Esto se corrobora con los porcentajes de hombres con familia.

solo el 8% del total de encuestados tienen de 1 a 3 hijos.
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Asi mismo 38% de mujeres encuestadas no tienen hijos, 4% no responde y tan
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4.3.2.12. NIVEL DE EDUCACION

Nivel de Educacion
40.00% 37.50%
35.00% 33.33%
30.00%
25.00%
20.00%
15.00% 12.50%

10.00% 8.33%

4.17%
5.00% 2.08% 2.08%

Tercero Cuarto Sin responder  Tercero  Sin responder Cuarto Secundario

0.00%

HOMBRE MUIJER

llustracién 34 Nivel de educacion
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

33% de los hombres encuestados tienen tercer nivel, 12% cuarto nivel y 4% no

responden.

38% mujeres encuestadas tienen tercer nivel, 2% cuarto nivel, 25 nivel
secundario y 8% no responden.

4.3.3. PERFIL DEL CLIENTE

El perfil del cliente se ajusta al andlisis de una serie de factores
socioecondmicos, entre estos tenemos: ingreso mensual familiar, aportaciones al IESS,
relacion laboral, nimero de hijos, edad de los hijos, edad del cliente, la capacidad de

pago de la cuota de entrada y la capacidad de pago de la cuota mensual.
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Segln las encuestas realizadas, los clientes que desean adquirir una casa estan
en capacidad de pagar una cuota inicial promedio der US$17.413.33 y una cuota
mensual de US$902.33; en cambio los clientes que desean adquirir un departamento,

pueden pagar un promedio de US$10.784,65 y una cuota mensual de US$604.26.

Como ahora el BIESS es la entidad financiera de mayor preferencia, se puede
traspasar la hipoteca a esta institucion y establecer las cuotas mensuales que se ajustan

al perfil del cliente.
El grupo de edad entre 31 y 50 afios es el mas numeroso.

El 21% de los hombres y el 13 % de las mujeres que respondieron la encuesta
perciben un salario sobre los US$2000, el 10% de hombres y el 13% de mujeres
perciben un salario entre USS$1500 y USS2000, el 13% de hombres y el 15% de las

mujeres entre US$1000 y 1500.

4.4.ANALISIS DE LA COMPETENCIA

En el sector de San Enrique de Velasco, la construccion de viviendas nuevas por
parte de inmobiliarias fue grande por parte de un gran conjunto habitacional
perteneciente al Magisterio. Estas viviendas son edificios de 4 pisos y casas de una

planta.

En barrios cercanos, hay edificaciones de hasta 4 pisos, sin embargo no hay

construcciones de conjuntos habitacionales.

mirador del condado



88
4.4.1. CODIFICACION

Para su mejor identificacién a los proyectos se los ha identificado con dos letras,
iniciales de sus nombres, ademds de un nimero que va en orden ascendente seguin
aumenten los proyectos. La Tabla 10 jError! No se encuentra el origen de la

referencia.presenta los proyectos estudiados y su respectiva codificacion.

Cadigo Proyecto

1-LU Conjunto Habitacional
Lugano 2

2-CP Edificio Condado Plaza

3-MO Conjunto Montecarlo 11

4-AT Alcazar de Toledo Il

5-AC Alcdzar de Cérdova

6-MC Mirador del Condado

Tabla 10 Codificacion de los Proyectos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

4.4.2. PARAMETROS DE CALIFICACION

Para la evaluacién y comparacion de los respectivos proyectos se ha tomado en

cuenta la escala numérica presentada en la Tabla 11

Escala Calificacion

Excelente
Bueno
Regular
Malo
Insuficiente

PN w s u

Tabla 11 Escala de Calificacion
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

mirador del condado



4.4.3. GENERALIDADES

Codigo Proyecto
Conjunto
1-LU Habitacional
Lugano 2
2-cp Edificio Condado
Plaza
Conjunto
S0 Montecarlo 11
Alcazar de Toledo
4-AT
1
5-AC  Alcazar de Cérdova
6MC Mirador del
Condado

mirador del condado

Promotor Direccién

José Maria Arteta

D.A. Constructora

y Calisto

Inmolex Prados del
Condado Calle A
Constructora  José Maria Arteta

INGECOMTHSA y Calisto
Romero & Autopista Manuel
Pazmifio Coérdova Galarza
Romero & Autopista Manuel
Pazmifio Coérdova Galarza

Enriquez CalleKy

Constructores Yanacona

Estado

Acabados

Acabados

En Construccion

En Construccion

En Construccién

Disefio

Publicidad

Valla no muy grande, pero con
informacion necesaria

Valla pequefia, con informacién
de departamentos. No hay
atencion de ventas en obra

Valla informativa pequefia,
rétulo con numero telefénico
para informacion muy grande

Vallainformativa grande.
Publicidad atrayente al publico.
Buena imagen corporativa.

Vallainformativa grande.
Publicidad atrayente al publico.
Buenaimagen corporativa.

Valla con informacidn necesaria,
publicidad en internet y redes
sociales

Tabla 12 Generalidades de la Competencia
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Comentarios
En la valla dice una superficie y
en larealidad son otras las
superficies de departamentos
Informacion clara, explicacién
detallada sobre los
departamentos
La persona encargada de las
ventas fue muy amable, se dard
lainformacién en laobrayenla
constructora
Informacidna clara sobre las
viviendas. Manejo del canal de
comunicacion e informacion a
través de su pagina web.
Informacidna clara sobre las
viviendas. Manejo del canal de
comunicacién e informacién a
través de su pagina web.
Se dard informacidn tanto en
obra, como en las oficinas de la
constructora



4.4.4. TIPOLOGIAY AREAS

90

Los proyectos Lugano 2 y Condado Plaza, son edificios de departamentos, mientras que los otros 4 proyectos son conjuntos de casas.

Todos poseen caracteristicas similares en cuanto a los servicios que brindan las viviendas.
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Unidades

Area
Promedio

Numero de Precio por Numero de Numero de

Dormitorios m2 Parqueaderos Bodegas

1-LU 8 105.5 3 1,179.99 1 1

2-CP 3 78 2 1,001.10 1 0

3-MO 7 130 3 1,204.17 2 0

4-AT 139 138 3 855.07 2 0

5-AC 143 99 3 934.34 2 0

6-MC 5 104 3 961.54 1 0
Promedio 109.08 1,022.70

Tabla 13 Tipologias y dreas de la competencia
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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4.4.5. VENTAS

Porcentaje de

1 Unidades Unidades Inicio de la Tiempo de Absorcidn por
Cadigo . ) ) W Entrega .
Disponibles Vendidas Construccion Construccion mes
1-LU 8 4 01/07/2014 01/06/2016 22 meses 0.15 1%
2-CP 3 0 01/09/2014 01/06/2016 20 meses 0
3-MO 1 6 01/06/2015 01/08/2016 14 meses 0.38 5%
4-AT 112 27 01/07/2013 01/10/2017 51 meses 2.52 2%
5-AC 17 126 01/03/2012 01/02/2016 47 meses 1.11 1%
6-MC 5 0 01/02/2017 01/12/2017 10 meses - 0

Tabla 14 Ventas de la competencia
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Los proyectos de Alcdzar son muy grandes y fueron construidos por etapas, razon por la cual su tiempo de construccion ha sido muy
largo. El proyecto de Montecarlo es el mejor en ventas. El proyecto Mirador del Condado aun no ha empezado sus ventas, por lo tanto su ritmo

es nulo.
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4.4.6. ACABADOS

o Piso en Piso en Areas  Piso en Bafios Muebles de e .
Cédigo Fachada L. . ) y . Mesones Calificacion
Dormitorios Sociales Cocina Cocina

Ll Porcelanato, i
Pintura Piso Flotante Porcelanato Ceramica MDF Granito 3 |
2-CP Pintura Piso Flotante Porcelanato Porcelanato MDF Granito o cuarzo 3 :
Porcelanato :
3-MO Pintura Piso Flotante Piso de Ingenieria L. ¥ MDF Granito o cuarzo |
ceramica 5 g
Espacato con |
4-AT . I
fachaleta Alfombra Porcelanato Porcelanato MDF Granito 4 [
5AC Fachaleta con :
fachado Alfombra Porcelanato Porcelanato MDF Granito 4 :
Rulato, Pintura, . Ceramica L. . |
6-MC Alfombra Piso Flotante Y Melaminico Granito |
Espacato Porcelanato 4 J

Tabla 15 Acabados de la competencia
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

4.4.7. EVALUACION DE LAS VARIABLES

A continuacién se presenta la evaluacion de las variables entre los diferentes proyectos que son competencia directa del Proyecto

“Mirador del Condado”.
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Porcentaje

Codigo . o Precio / m2 S al _, Fachada . o Publicidad Localizacion Promotor Absorcion Mensualde Seguridad Promedio
Promedio Dormitorios Habitacionales Parqueaderos Consruccion Arquitectonico Proyecto Ventas

Area Numero de Unidades Numero de tio Tiempo de Disefio Nombre de

1-LU 4 5 3 5 3 1 3 4 2 3 4 2 2 2 3 4 3.13
2-CP 2 4 5 3 3 5 1 3 2 3 3 2 3 1 1 4 2.81
3-MO 5 5 2 5 5 4 4 3 3 3 4 3 2 2 5 4 3.69
4-AT 5 5 3 2 5 2 5 5 4 5 2 5 2 5 4 5 4
5-AC 4 5 4 2 5 2 5 4 3 5 2 5 2 4 3 5 3.75
6-MC 4 5 5 5 3 5 5 5 3 4 4 1 5 1 1 4 3.75
Promedio 4.00 4.83 3.67 3.67 4.00 3.17 3.83 4.00 2.83 3.83 3.17 3.00 2.67 2.50 2.83 4.33 3.52
Porcentaje
respecto al 100% 103% 136% 136% 75% 158% 130% 125% 106% 104% 126% 33% 188% 40% 35% 92% 107%
promedio

Tabla 16 Evaluacion de las variables
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Tomando a todas las variables analizadas como si tuvieran la misma ponderacién, se aprecia que el proyecto Mirador del Condado supera

al promedio, por lo tanto se encuentra bien posicionado y sus caracteristicas frente a la competencia son muy buenas.

El proyecto mejor posicionado es Alcazar de Toledo lll, el cual posee caracteristicas muy interesantes e importantes como competencia.

Su arquitectura, absorcion, porcentaje de ventas, son algunas de las caracteristicas importantes que lo convierten en el mejor posicionado.
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4.4.8. PONDERACION DE LOS CRITERIOS

94

De acuerdo al peso que tiene cada criterio en promedio respecto al total, se

establecid una ponderacidn de criterios. Esta ponderacion permitird conocer cudles son

los mas fuertes en este analisis.

Criterio de Analisis % de Ponderacion

Numero de Dormitorios
Seguridad

Area Promedio

Numero de Parqueaderos
Fachada

Tiempo de Construccidn
Publicidad

Precio / m2

Unidades Habitacionales
Patio

Localizacion

Promotor

Disefio Arquitectdnico
Porcentaje Mensual de
Ventas

Nombre de Proyecto

Absorcion
Tabla 17 Ponderacién de los criterios de andlisis
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

4.4.9. EVALUACION DE LAS VARIABLES

9%
8%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
7%
6%
6%
5%
5%

5%
5%
4%

A continuacién se presenta la evaluacién de las variables entre los diferentes

proyectos que son competencia directa del Proyecto “Mirador del Condado”.
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4.4.9.1. CALIFICACION POR AREA PROMEDIO

Area
Cddigo Unidades  Promedio Calificacion
(m2)
1-LU 8 105.5 4
2-CP 3 78 2
3-MO 7 130 5
4-AT 139 138 5
5-AC 143 99 4
6-MC 5 104 4
Promedio 109.08
Tabla 18 Calificacién por drea
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
Area Promedio (m2)
160
140
120 109.08
o
1S
< 100
2
g 80
g
% 60
o
< 40
20
0 n— n— n—
1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC

Cddigo Proyecto

llustracion 35 Area promedio
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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De acuerdo al parametro de calificacién establecido, hay dos proyectos

habitacionales dentro del rango de excelente, porque tienen espacios amplios, 3 se

encuentran en el rango de bueno y uno en el rango de regular. El proyecto Mirador del

Condado esta bajo el area promedio que es 109.08 m2., pero se encuentra dentro del

rango de bueno que es aceptable para el sector donde se encuentra ubicado.
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4.4.9.2. CALIFICACION POR NUMERO DE DORMITORIOS

Nu A
Cdédigo Unidades Hmere fie Calificacion
Dormitorios
1-LU 8 3 5
2-CP 3 2 4
3-MO 7 3 5
4-AT 139 3 5
5-AC 143 3 5
6-MC 5 3 5
Promedio 2.83
Tabla 19 Numero de dormitorios
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
Numero de Dormitorios
3.5
2.83
3
2.5
3
s 2
€
o 1.5
a
¥
0.5
0 n— — n—— n—
1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC

Cddigo de Proyecto

llustracién 36 Numero de dormitorios
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Los 5 de los 6 proyectos habitacionales tienen 3 dormitorios, que es lo que

normalmente tiene mayor demanda en el mercado. El proyecto Mirador del Condado

estd dentro del rango de excelente de acuerdo a los pardmetros de calificacién

establecidos.
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4.4.9.3. CALIFICACION POR PRECIO

Precio por m2

Cadigo Unidades Calificacion
g (USDS/m2)
1-LU 8 1,179.99 3
2-CP 3 1,001.10 5
3-MO 7 1,204.17 2
4-AT 139 855.07 3
5-AC 143 934.34 4
6-MC 5 961.54 5
Promedio 1,022.70
Tabla 20 Precio/m2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
Precio / m2
1,400.00
1,200.00 1,022.70
1,000.00
o
E 800.00
°
$  600.00
o
400.00
200.00
1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC 6-MC

Cddigo de Proyecto

llustracién 37 Precio /m2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

El precio por m2 de los proyectos analizados es bastante similar, lo que hace que
la competencia sea fuerte, sin embargo, el precio del proyecto Mirador del Condado es
menor, con el objeto de logar mayor velocidad en las ventas. El rango de calificacién de

acuerdo a los pardmetros establecidos es excelente.
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4.4.9.4. CALIFICACION POR UNIDADES HABITACIONALES

Codigo Unidades Calificacién

1-LU 8 5
2-CP 3 3
3-MO 7 5
4-AT 139 2
5-AC 143 2
6-MC 5 5
Promedio 50.83

Tabla 21 Unidades habitacionales
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Numero de Unidades

160
140
120
100

80

60 51

Numero de Unidades

40

20
1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC 6-MC
Cddigo Proyecto

llustracién 38 Numero de unidades
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Los proyectos Alcazar de Toledo y Alcazar de Cérdova son los competidores mas
fuertes por su tamafio, con 139 y 143 unidades de vivienda respectivamente, sin
embargo tienen un rango bajo de calificaciéon porque el gran nimero de unidades de
vivienda hace que existan un gran numero de personas que van a demandar muchos

servicios y pueden producirse dificultades. Los proyectos con 8, 7 y 5 unidades de
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vivienda en los que esta ubicado el Mirador del Condado, estdn mas equilibrados, hay
mas exclusividad y tranquilidad, que es lo que busca el potencial cliente.

4.4.9.5. CALIFICACION POR NUMERO DE PARQUEADEROS

Numero de

Cddigo Unidades Calificacién
Parqueaderos
1-LU 8 1 3
2-CP 3 1 3
3-MO 7 2 5
4-AT 139 2 5
5-AC 143 2 5
6-MC 5 1 3
Promedio 1.5
Tabla 22 Numero de parqueaderos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez
Numero de Parqueaderos
2.5
2
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K 1.5
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o
*
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0 n— n— n— n— —
1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC 6-MC

Cddigo de Proyecto

llustracién 39 Numero de parqueaderos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Todas las unidades habitacionales ofrecen al menos un parqueadero por
vivienda, los proyectos Alcazar de Toledo, Alcazar de Cordova y el Conjunto Montecarlo

ofrecen 2 parqueaderos, lo que pueden hacer mas atractivo para el potencial cliente. El
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poseer mas de un parqueadero posibilita que el potencial cliente pueda tener un auto

extra para usarlo en el denominado “Pico y Placa”, o para cualquier otro miembro de la

familia, lo cual es muy bueno.

4.4.9.6. CALIFICACION POR PATIO

Area de Patio (m2)

w
o

N
v

N
o

=
(€]

=
o

Area de patio

Unidades Calificacion
(m2)
1-LU 8 0 1
2-CP 3 27 5
3-MO 7 20 4
4-AT 139 12 2
5-AC 143 12 2
6-MC 5 22,83 5
Promedio 15,64
Tabla 23 Area de Patio
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez
Area de Patio
15.64
1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC 6-MC

Codigo de Proyecto

Ilustracién 40 Area de patio
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

El drea de patio de los Conjuntos Condado Plaza, Mirador del Condado vy

Conjunto Montecarlo 11 es amplia y supera al promedio de los competidores, tienen
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menos unidades de vivienda por lo que resulta atractivo para el potencial cliente que
quiere mas amplitud para moverse, para colocar parrillas, pérgolas, etc.

4.4.9.7. CALIFICACION POR FACHADA

Cédigo Unidades Calificacion

1-LU 8 4
2-CP 3 3
3-MO 7 3
4-AT 139 5
5-AC 143 4
6-MC 5 5
Promedio 4.00
Tabla 24 Fachada

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Fachada
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1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC 6-MC

Cddigo de Proyecto

llustracion 41 Fachada
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

El Conjunto Alcazar de Toledo y Mirador del Condado tienen casas con
excelentes acabados y tiene la maxima calificacién, El estilo y materiales utilizados por
el arquitecto permiten que se dé una gran aceptacion por parte de los potenciales

clientes.
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Los conjuntos Condado Plaza y Montecarlo |l tienen fachadas poco atractivas,
tienen la calificacion de 3, estos proyectos poseen una fachada muy simple y tan solo

pintada, lo cual perjudica a su imagen.

4.4.9.8. CALIFICACION POR DISENO ARQUITECTONICO

‘ Cddigo Unidades Calificacién

1-LU 8 2
2-CP 3 2
3-MO 7 3
4-AT 139 4
5-AC 143 3
6-MC 5 3
Promedio 2.83

Tabla 25 Disefio arquitectonico
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Disefio Arquitectonico

0 — I I I

1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC 6-MC
Cédigo de Proyecto

Calificacion
= N w &
[ [6,] N (0] w (92 S o

o
(6]

llustracién 42 Disefio arquitecténico
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Los conjuntos Alcazar de Toledo y Alcazar de Cérdoba llevan el logotipo de la
Empresa Romero & Pazmifio que motiva a los potenciales compradores a adquirir un

inmueble construido por una empresa conocida, tienen la mejor calificacion.

mirador del condado



103

Los conjuntos Lugano, Condado Plaza tienen calificacion de 2 porque no son
conocidos en el mercado y no han sido publicitados ampliamente. Sus arquitectos no

tienen la fama que posee la conocida empresa Romero & Pazmifio

4.4.9.9. CALIFICACION POR NOMBRE DE PROYECTO

‘ Cddigo Unidades Calificacién

1-LU 8 2
2-CP 3 3
3-MO 7 2
4-AT 139 2
5-AC 143 2
6-MC 5 5
Promedio 2.67

Tabla 26 Nombre de proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Nombre de Proyecto

Calificacion
w

0 - - - - -

1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC 6-MC
Cddigo de Proyecto

llustracién 43 Nombre de proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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El nombre del proyecto es Mirador del Condado, porque tiene una amplia vista
que permite visualizar amplios sectores de la ciudad. Toma el nombre de Condado por

el sector donde esta ubicado, por lo tanto es el nombre mas idéneo para su localizacidn.

Los proyectos de Romero & Pazmifio denominados Alcazar poseen nombres no
tan faciles de recordar, asi como su significado es “Castillo” y al ser tan grandes no
representan lo que su nombre significa. Lugano es un nombre no tan facil de recordar,
asi como su significado no representa algo importante para la poblacién de la ciudad.

4.4.9.10. CALIFFICACION POR PROMOTOR

Cédigo Unidades Calificacion

1-LU 8 2
2-CP 3 2
3-MO 7 3
4-AT 139 5
5-AC 143 5
6-MC 5 1
Promedio 3.00
Tabla 27 Promotor

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Promotor
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Cédigo de Proyecto

llustracién 44 Promotor
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Los proyectos Alcdzar de Toledo y Alcazar de Cordoba tienen la mejor

calificacién porque los promotores son ampliamente conocidos y apreciados.

Montecarlo 11 tiene como promotor a una empresa que ha logrado
consolidarse en las afueras de la ciudad, sin embargo no posee una alta calificacién, ya

que dentro de la ciudad su nombre no es tan conocido.

El proyecto Mirador del Condado lleva la peor calificacion porque el promotor

no es conocido en el mercado.

4.4.9.11. CALIFICACION POR ABSORCION

Cédigo Unidades  Absorcion Calificacién

1-LU 8 0.15 2
2-CP 3 ] 1
3-MO 7 0.38 2
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4-AT 1
39 2.52 >
5-AC 143 111 4
6-MC 5 ) 1
Promedio 0.69
Tabla 28 Absorcion
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
Absorcion
3.00
2.50
2.00
c
©
£ 1.50
3
<
1.00
0.50
. = H B =
1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC

Cdédigo de Proyecto

llustracién 45 Absorcion
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

6-MC
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El proyecto Alcazar de Toledo posee la mejor absorcién en venta de sus casas,

con una absorcién muy buena se lo da la maxima calificacion, ya que ha sabido vender a

un buen ritmo.

Alcdzar de Cérdoba también posee un buen ritmo de ventas, sin embargo no es

tan bueno como Alcézar de Toledo.

Lugano 2 y Montecarlo 11 no han sabido vender a un ritmo adecuado, por lo

tanto su calificaciéon no es muy buena.

mirador del condado



107

El Condado Plaza pese a tener bastante tiempo no ha logrado vender ninguna de
sus viviendas, por lo tanto se hace acreedor de la peor calificacion. Mirador del
Condado también posee la peor calificacion, debido a que aln no se han iniciado sus

ventas y por lo tanto no tiene un ritmo de ventas.

4.4.5.12. CALIFICACION POR PORCENTAJE MENSUAL DE VENTAS

% Ventas

Cdédigo Unidades Calificacién
Mensuales
1-LU 8 1% 3
2-CP 3 0% 1
3-MO 7 5% 5
4-AT 139 2% 4
5-AC 143 1% 3
6-MC 5 0% 1
Promedio 2%

Tabla 29 Porcentaje mensual de ventas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Porcentaje de Ventas Mensuales
6%
5%
4%
3%
2%
1% I
-

1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC 6-MC
Cddigo de Proyecto

% Ventas mensuales

llustracién 46 Porcentaje de ventas mensuales
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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El proyecto Montecarlo 11 es el mejor calificado debido a que ha vendido un
buen porcentaje de sus viviendas mensualmente. Le siguen Lugano 2 y Alcdzar de

Toledo con un ritmo aceptable, sin embargo no son de lo mejor.

Condado Plaza no ha vendido nada de sus viviendas ofrecidas, por lo tanto tiene

la peor calificacion.

Mirador del Condado no empieza con las ventas y por lo tanto su calificacion es

la mas baja posible.

4.4.9.13. CALIFICACION POR TIEMPO DE CONSTRUCCION
Tiempo de
Unidades Construccion Calificacion
(meses)
1-LU 8 22 3
2-CP 3 20 1
3-MO 7 14 4
4-AT 139 51 5
5-AC 143 47 5
6-MC 5 11 5
Promedio 27.50

Tabla 30 Tiempo de construccion
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Tiempo de Construccion
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10

Tiempo de Construccidon (meses)
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1-LU 2-CP 3-MO 4-AT 5-AC 6-MC
Cddigo de Proyecto

llustracién 47 Tiempo de construccion
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Los proyectos Alcazar obtienen los mejores puntajes, ya que estos se han
planificado para ser construidos por etapas, son de gran tamafio. Al igual Mirador del
Condado tiene un buen tiempo de construccién, el cual permitird realizar la

construccién y vender las casas al mismo tiempo.

Montecarlo 11 tiene tiempos de construccién adecuados.

Condado Plaza, pese a ser un proyecto pequefio, su construccién fue muy
demorosa y por lo tanto la entrega de las viviendas se prolongaria, por ende su

calificacién es la mas baja.
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4.5.ANALISIS, EVALUACION, SUPUESTOS Y PROYECCIONES DE OFERTAY

DEMANDA 2016 — 2017

4.5.1. NUMERO DE PROYECTOS

El sector de la construccidn esta entre los diez que peores desempefio tendran
durante este afio, segun las proyecciones del BCE. Pero, esta es una situacion que se
arrastra durante los ultimos dos afios y asi lo revela el estudio realizado por la consulta

regional Ernesto Gamboa y Asociados en su Help Inmobiliario.

Tal y como consta en la grafico el niUmero de proyectos se redujeron. Entre 2013

y 2015 en mas de 100, solo en Quito. Entre 2014 y 2015 la diferencia se redujo a 11.

Sin embargo, esto ultimo no implica que haya habido una mejora en la situacién
del sector sino que hay muy poca demanda para la construccion y que eso lleva a que se

desarrollen pocos proyectos inmobiliarios.

# de Proyectos

1.000 974
500
50D
700
500
500
400 -
300 -
200
100 4

(%)

0 - -
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

B# de Proyectos

llustracién 48 Numero de proyectos en Quito
Fuente: Ernesto Gamboa Asociados
Elaboracion: Ernesto Gamboa Asociados
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4.5.2. OFERTATOTAL

La imagen muestra que hay mds unidades habitaciones disponibles porque los
proyectos que existen no venden en su totalidad las soluciones inmobiliarias. Entre un
afio y otro la oferta disponible crecid en unas 300 unidades. La tendencia es que se
mantengan en un numero estable de unidades habitacionales, ya que muchas estdn
esperando ser vendidas y pocas son las nuevas que ingresan al mercado.

Oferta Total

35.000 2423

30.000

o525 26703

24574 25157 25572 26843 sqq7z 24707
25.000 537 :

29224

20260 20,185

12.437

Sh

20.000 +amg

{Unicla
.
n
fm]
[
=
:

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2008 QDDT.ZDDS 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

B Oferta Total

llustracién 49 Oferta Total
Fuente: Ernesto Gamboa Asociados
Elaboracion: Ernesto Gamboa Asociados

4.5.3. PRECIO PROMEDIO TOTAL

El impulso que tuvo la construccién desde el 2007 y, que se detuvo en el 2014
debido a la coyuntura econdmica, llevé a una escalada de precios. Para cuando inicié el
Gobierno el costo promedio de casas y departamentos era de USD 60,000.00 y para
2013 superaba los USD 100,000.00. El afio pasado, a pesar de la recesién, el aumento

de costos no se detuvo alcanzando un valor promedio de USD 140,000.00.
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Cabe indicar que ha influenciado también los costos del ultimo afio la aplicacion

de las salvaguardias para insumos, materias primas y bienes de capital para el

transporte y la construccion.
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llustracién 50 Precio Promedio Total
Fuente: Ernesto Gamboa Asociados
Elaboracion: Ernesto Gamboa Asociados

4.5.4. PRECIO DEL M2 PROMEDIO

Lo propio ha sucedido con el costo promedio del costo del metro cuadrado. En

el 2007, cuando inicié el Gobierno, el costo de este era de USD 595.00, para 2013

alcanzé USD 919.00. Para el afio anterior 2015 el valor es de USD 1,211.00.

(USDHmR)
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llustracion 51 Precio del m2 promedio
Fuente: Ernesto Gamboa Asociados
Elaboracion: Ernesto Gamboa Asociados
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4.6.CONCLUSIONES

Tomando a todas las variables analizadas como si tuvieran la misma
ponderacion, se aprecia que el proyecto Mirador del Condado supera al
promedio, por lo tanto se encuentra bien posicionado vy sus

caracteristicas frente a la competencia son muy buenas.

De la oferta de casas y departamentos usados en venta, se puede
determinar que los valores promedio de venta son USDS 151 400 y USDS
122 926.67, con lo cual se determina que son valores superiores a los
ofertados por el proyecto Mirador del Condado, lo cual da cierta ventaja

al proyecto ya que es nuevo y proporciona los servicios necesarios.

De la oferta de casas y departamentos usados en arriendo, se puede
determinar que los valores promedio de arriendo son USDS 725 y USDS
362, esto nos indica la capacidad de pago en el sector por parte de
arriendos. Sin embargo estos pagos, sobre todo de casas podria ser

sustituido para cambiar el arriendo por la compra de una casa nueva.

La ponderacién de variables da como mejores criterios de seleccién al
numero de dormitorios, seguido por la seguridad y finalmente el drea

promedio de las casas.

Los criterios de seleccion con valores de ponderacion bajos son: el
porcentaje mensual de ventas, nombre de proyecto y el mas bajo es la

absorcion.
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e En cuanto a la calificacion por area promedio el proyecto Mirador del
Condado se encuentra un poco debajo del promedio, sin embargo esta

muy cerca del nivel promedio.

e De acuerdo al precio/m2 de venta el proyecto Mirador del Condado esta
debajo del promedio, lo cual podria hacer mas apreciado para los

potenciales clientes.

e De acuerdo al nimero de dormitorios, el proyecto Mirador del Condado

es superior al promedio y oferta el nUmero ideal para familias.

e Para comparar con la competencia se analizaron 16 variables, de las
cuales en 11 de las variables el proyecto Mirador del Condado se
encuentra por sobre el promedio. En 5 variables, el proyecto Mirador del
condado se encuentra por debajo del promedio. Siendo en promedio de

todas las variables un 7% por sobre el promedio.

e FEl proyecto Mirador del Condado se encuentra en tercer puesto,
superado solamente por los proyectos Alcdzar, que pertenecen a la
inmobiliaria Romero & Pazmifio, la misma que es de gran tamafio y de

larga experiencia.

e Pese a ser un proyecto nuevo de una constructora nueva y promotora
nueva, el proyecto Mirador del Condado puede tomar ventaja de otras
constructoras ya instaladas en el mercado y que no han sabido

aprovechar esa experiencia. La imagen como promotora inmobiliaria

mirador del condado



115

nueva es la que se deberd de explotar con un buen disefio arquitecténico

y con la participacion de profesionales con buen curriculo y experiencia.

e Un punto fuerte que se debe de tomar muy en cuenta es la competencia
en el sector, debido a que no es tan fuerte, ademads que la competencia

directa no posee las debidas formas de publicidad.

e La calidad de acabados en concordancia con la arquitectura dada por el
disefiador, se deben de manejar de la mejor manera, para que este sea

un fuerte en los niveles de venta.

e El perfil del cliente estd en capacidad de pagar una cuota inicial
promedio der US$17.413.33 y una cuota mensual de US$902.33; en
cambio los clientes que desean adquirir un departamento, pueden pagar

un promedio de US$10.784,65 y una cuota mensual de USS604.26.

e El grupo de edad del perfil de cliente esta entre 31 y 40 afios es el mas

numeroso.

e Para el perfil del cliente el 21% de los hombres y el 13 % de las mujeres
que respondieron la encuesta perciben un salario sobre los US$2000, el
10% de hombres y el 13% de mujeres perciben un salario entre US$1500
y US$2000, el 13% de hombres y el 15% de las mujeres entre USS1000 y

1500.
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ARQUITECTURA

5.1. OBJETIVOS

En el siguiente capitulo se detallard y analizard el componente arquitecténico
del proyecto Mirador del Condado. Para esto se analizara de acuerdo a lo permitido por
el municipio, al perfil del cliente y a la funcionalidad de la estructura, es decir a las areas
y su utilizacion por espacios.

5.2.METODOLOGIA

Para realizar este capitulo se determind la arquitectura en base al perfil del

cliente y en base a las normas permitidas por el Municipio de Quito.

Mediante programas computacionales se ha podido desarrollar y mostrar como
sera el proyecto Mirador del Condado. Estos programas permiten visualizar vistas en
planta, frontales, traseras, cortes, etc. Ademas se han realizado renders, los cuales

dardn una mejor percepcion al futuro cliente de como sera su vivienda.

5.3.ANTECEDENTES DEL PROYECTO

Dado que el Municipio de Quito da las normas y lineamientos de construccion
en los diferentes sectores de la ciudad, mediante el IRM del predio donde se realizara el
proyecto y de acuerdo al perfil del cliente, se ha desarrollado un conjunto habitacional

de 5 casas de 104 m2 cada una.

Estas casas se encuentran distribuidas en 2 plantas, la planta baja estd

compuesta de sala, comedor, cocina, estudio medio bafio y cuarto de lavado, asi como
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un patio. La planta alta estd compuesta por un dormitorio master con bafio propio, dos
cuartos con bafio compartido y una sala de estar.

5.4.INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

El proyecto se encuentra ubicado en el barrio San Enrique de Velasco en la calle

k'y Yanacona, zona residencial en la cual existen casas y edificios de hasta 3 pisos.

Del IRM del Municipio de Quito otorgado a este predio, se puede obtener la

siguiente informacion:

e Uso principal: R3 Residencia alta densidad. En esta zona se permite
comercios, servicios y equipamientos a nivel barrial, sectorial y zonal.

(Alcaldia de Quito, 2015, pag. 3)

e Zonificacion: D3 (D203-80). La D significa “sobre linea de fabrica”.
Mantendra solo un retiro posterior y se permite el adosamiento a las

colindancias frontal y laterales. (Alcaldia de Quito, 2015, pag. 37)
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Informe de Regulacion Metropolitana

Zonificacion

COS Total

COS en Planta Baja

Forma de ocupacion del suelo
Uso principal

Clasificacion del suelo

D3 (D203-80)
240%
80%
D (Sobre linea de fabrica)
R3 Residencia alta densidad
(SU) Suelo urbano

Servicios basicos Sl
Pisos
Altura 12m
Numero de pisos 3
Retiros
Frontal Om
Lateral Om
Posterior 3m
Entre bloques 6m

Tabla 31 Informe de Regulacion Metropolitana
Fuente: Municipio de Quito
Elaboracion: Diego Enriquez
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El proyecto Mirador del Condado constituye 5 casas de igual area de

construccién, con un area de 104 m2 de construccién cada una, dejando un retiro

posterior de 3m, con lo cual cumple con todas las normas del IRM.
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

@ ICUs © IRM @ Incremento pisos

Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)
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Admin

Zonal
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PROPIETARIO

C.C./R.U.C: b ¥ i 11}

Nombre: ENRIQUEZ AYALA FERNANDO MAURICIO

DATOS TECNICOS DEL LOTE

Numero de predio: 255316

Geo clave: 170105100148012000
Clave catastral anterior: 43201 13 004 000 000 000
En derechos y acciones: NO

Area de lote (escritura): 629,00 m2

Area de Iote (levantamiento): 0,00 m2

ETAM (SU) - Segin Ord.#269: 3,98 % (-+23,82 m2)
Area bruta de construccién total: 0,00 m2

Frente del lote: 14,01 m
Administracién zonal: LA DELICIA
Parroquia: EL CONDADO

Barrio / Sector: S.ENRIQUE VELASC

CALLES
# Fuente “Nombre Ancho (m) Referencia Radio curva de retomo *Nomenclatura
1 IRM snDe53 8

Para modificar o eliminar la informacion de las vias cuya fuente es el sistema SIREC-Q marcadas con (“) , debe acercarse a la jefatura zonal de catastro de la Administracion Zonal respectiva

REGULACIONES
CONA RETIROS
Zonificacion: D3 (D203-80) Frontal: 0
rontal: 0 m
Lote minimo: 200 m2 FIS08
Altura: 12 m Lateral: 0 m

Frente minimo: 10 m
COS total: 240 %
COS en planta baja: 80 %

Numero de pisos: 3 Posterior: 3 m

Entre bloques: 6 m

Forma de ocupacién del suelo: (D) Sobre linea de fabrica
Uso principal: (R3) Residencia alta densidad

Clasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbano
Servicios basicos: SI

AFECTACIONES

OBSERVACIONES

NOTAS

- Los datos aqui representados estén referidos al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo e i de vigentes en el DMQ.

- * Esta informacion consta en los archivos catastrales del MDMDQ. Si existe algin error acercarse a las unidades desconcentradas de Catastro de la Administracién Zonal correspondiente
para la actualizacion y correccion respectiva.

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros.

- Este informe no autoriza ningin trabajo de construccion o divisién de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

- EIETAM es el “Error Técnico Acep! de Medicion", en p je y m2, que se acepta entre el drea establecida en el titulo de propiedad (escritura) y el drea del levantamiento
del terreno, dentro del proceso de r ion de y dif ias de areas de acuerdo a los articulos 481y 481.1 del COOTAD y a la Ordenanza Metropolitana 269.

- Para iniciar cualquier proceso de habilitacién de la edificacién del suelo o actividad, se debera obtener el IRM respectivo en la ini zonal
- Este informe tendra validez durante el tiempo de vigencia del PUOS.
- Para la habilitacién de suelo y edificacién los lotes ubicados en area rural solicitara a la EPMAPS factibilidad de servicios de agua potable y alcantarillado.

© icipio del Distrito i de Quito

S taria de Territorio Habitat y Viviend: V(3.6-3.0)
ecretaria de Territorio Habitaty Vivienda inf
2011 -2016 Powered by Aplinfo

llustracién 52 Informe de Regulacién Metropolitana
Fuente: Municipio de Quito
Elaboracion: Diego Enriquez
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DISTRIBUCION
DE UNIDADES
DE VIVIENDA

llustracién 53 Distribucion de unidades de vivienda
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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5.5.ANALISIS ARQUITECTONICO

Las areas principales de resumen se presentan en el siguiente cuadro. Con estas

areas podemos apreciar de forma general el proyecto.

Descripcion Cantidad

Area de Terreno 629 m2
Area Util Planta Baja 228.4 m2
Area Util Total 462.6 m2
COS PB 80% 59%
COS Total 240% 103%
Area Bruta Total 648.5 m2

Tabla 32 Detalle de dreas
Fuente: IRM, Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

El COS de planta baja es menor a lo que se podria utilizar, asi mismo el COS total
es menor, esto se debe a que la construccién de casas no siempre es tan eficiente en

cuanto al uso de COS.

Descripcion Casal Casa 2 Casa3 Casa 4 Casa b
Area Util Planta Baja 45.68 m2 45.68 m2 45.68 m2 45.68 m2 45.68 m2
Area Util Planta Alta 46.83 m2 46.83 m2 46.83 m2 46.83 m2 46.83 m2
Area Util Total por Casa| 92.51 m2 92.51 m2 92.51 m2 92.51 m2 92.51 m2
Area Util Total 462.55 m2
Tabla 33 Areas ttiles

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

El drea util de cada casa es 92.51 m2, espacio en el cual se van a distribuir los

diferentes espacios.

COS PB 80% 59% 21% 4}
COS Total 240% 103% 137% 4}
Tabla 34 Andlisis de COS

Fuente: IRM, Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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El proyecto tiene una diferencia en su COS de planta de 21% vy total de 103%,
esto quiere decir que su eficiencia no es del todo aceptable, sin embargo de acuerdo a
otros aspectos como mercado si es un buen proyecto, en los siguientes capitulos se
hard el andlisis financiero en el cual se vera si es un buen proyecto.

5.5.1. TERRENO

El terreno es rectangular con un frente de 14.01 m, lateral norte de 39.29 m,

posterior de 16.72 m vy lateral sur de 39.62 m, dando un total de 629 m?2.

Con una pendiente de 6%, el proyecto serd ejecutado en 3 niveles diferentes

para contrarrestar esta pendiente.

llustracién 54 Ubicacion del terreno
Fuente: Google Earth
Elaboracion: Diego Enriquez
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llustracién 55 Terreno
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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5.5.2. ANALISIS DEL PROYECTO

El proyecto Mirador del Condado, estd compuesto por 5 casas de dos plantas

con un parqueadero por casa.

La planta baja esta dividida de tal manera que se ha conseguido distribuir en un
area de 44 m2, sala, comedor, medio bafio, cocina, cuarto de estudio y sala de

maquinas.
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DISTRIBUCION DE ESPACIOS
PLANTA BAJA

llustracién 56 Distribucion de espacios en planta baja
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Ademads en la parte posterior de la casa se encuentra un patio que debido a la
forma del terreno su drea para cada casa es diferente, siendo para la casa 1 el mas

pequefioy para la casa 5 el patio mas grande, siendo la mas favorecida con esta area.

La planta alta posee un area de construccion de 45 m2 y su distribucion es de la
siguiente manera: un dormitorio master con bafio propio, dos dormitorios con un bafio

compartido y una sala de estar.

MASTER

DISTRIBUCION DE ESPACIOS
PLANTA ALTA

llustracién 57 Distribucion de espacios en planta alta
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

mirador del condado



127

5.5.3. PARQUEADEROS

El proyecto Mirador del Condado cuenta con un parqueadero por cada casa. Los

parqueaderos estaran ubicados en la parte frontal del conjunto habitacional, teniendo

cada uno un acceso independiente.

5.5.4. METRAJE ESTANDAR TIPO
Todas las casas son iguales en su area interior, las mismas que son las siguientes:

En planta baja se tienen las siguientes areas:

Areas Utiles en Planta Baja Cantidad Porcc-er-ntaje B
Participacion

Sala y Comedor 20 m2 44%
Cocina y Area de Lavado 11 m2 24%
Recibidor 8 m2 18%
Estudio 4m2 9%
Gradas 1.68 m2 4%
Medio Baiio 1m2 2%
Total Planta Baja 45.68 m2 100%

Tabla 35 Areas ttiles en planta baja
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Como se puede apreciar, la planta baja estd dispuesta de tal manera que los

espacios sean holgados y permitan que se desarrollen las actividades diarias de un

hogar con las mejores condiciones.

El drea mas grande es la de sala y comedor, debido a ser dos espacios

conjugados en uno solo se tiene que las dimensiones sean las adecuadas para que este

conjunto sea armonioso.

mirador del condado



128

La cocina muchas veces es uno de los espacios mas importantes en un hogar, ya
que es el punto de reunidn de la familia. Es debido a esta razdon que se ha dado un drea

generosa, para que la familia pueda compartir el momento de generar sus alimentos.

El cuarto de estudio puede ser un ambiente para que se use para descansar, leer

un libro, realizar deberes, o generar el siguiente proyecto de la familia.

En la planta alta se tienen las siguientes areas.

Porcentaje de

Areas Utiles en Planta Alta Cantidad N
Participacion

Hall y Sala de Estar 12 m2 26%
Dormitorio Master 10m2 21%
Dormitorio 1 9m2 19%
Dormitorio 2 9m2 19%
Bafno Dormitorio Master 3m2 6%
Baiio Compartido 2m2 4%
Gradas 1.83 m2 4%
Total Planta Alta 46.83 m2 100%

Tabla 36 Areas ttiles en planta alta
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

“Al visitar una casa en venta, entramos en una habitacidén vacia y pensamos:
‘Esta podria ser una habitacion para invitados’ o ‘aqui yo podria tener mi estudio’, y nos
imaginamos como se podrian ordenar los muebles e incluso considerar una serie de
alternativas. Cuando lo hacemos, se evalla la capacidad de ciertos espacios para

contener diferentes actividades” (Habraken, 1996, pag. 25).

Los espacios que se han creado en la planta alta son habitaciones para ser
usadas como dormitorios, sin embargo como dice Habraken, cada uno imagina como y

para qué es lo que quiere cada habitacion.
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El espacio que posee el area mas grande es el hall y sala de estar, el cual es un

espacio para que los habitantes puedan moverse y disfrutar de un espacio para relax.

El dormitorio master tiene el espacio suficiente para que el habitante se sienta a
gusto y pueda relajarse y descansar. Ademas posee un closet con espacio suficiente

para colocar la vestimenta y calzado de la pareja.

Dos habitaciones de 9m2 cada una son ideales para poder habitar una familia
tipica de clase media con 2 hijos, cada uno ocupando una de las habitaciones
mencionadas. Cada habitacion posee un closet para colocar la vestimenta y calzado de

los ocupantes de la misma.

El bafio compartido serd utilizado por los ocupantes de las habitaciones
anteriormente descritas, el bafio completo cuenta con ducha amplia inodoro vy

lavamanos de calidad media.

Los patios tienen las siguientes areas:

Porcentaje de

Areas Utiles de Patio Cantidad

Participacion

Casal 17.58 m2 17%

Casa 2 18.97 m2 18%

Casa3 21.06 m2 20%

Casad 23.15m2 22%

Casa5 25.25m2 24%

Total Patios 106.01 m2 100%
Tabla 37 Areas de patio

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enr

Los patios tienen un drea que va creciendo de acuerdo a la casa, la mas alejada

de la calle posee el terreno mas grande. La primera casa posee el patio mas pequefio,
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sin embargo este patio posee un area suficiente para poder colocar la ropa a secar o

para poder disfrutar de un espacio de relax.
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llustracién 58 Parqueaderos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Con un area de 12 m2, cada parqueadero tiene el espacio necesario para que

pueda ingresar cualquier auto.

5.5.5. CARACTERISTICAS Y ACABADOS

Los acabados son elementos importantes dentro de la planificacion de un

proyecto, ya que representan un valor agregado que aumenta las ventajas competitivas

en relacién a otros proyectos.
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El proyecto Mirador del Condado tiene cinco unidades de vivienda. La estructura
esta proyectada de hormigdn armado sismorresistente, con divisiones de blogue de

varios espesores. La ventaneria serd de aluminio y vidrio.

A continuacidén se presentan las caracteristicas y tipos de acabados de las casas:

ANCABADU PARA LO P U
Area social Piso flotante de 12 mm colores a elegir
Cocinay bafios |Piso de ceramica y porceanato a elegir

Dormitorios Alfombra a elegir
Bafios Cerdmica

PLANTA BAJA

PLANTA ALTA

Tabla 38 Acabados para los pisos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

ACABADOS PARA LAS PAREDES

Pintados de color blanco, paredes de
mamposteria de 15 cm.

Area social Paredes de color blanco, enlucido y
PLANTA BAJA estucado

Paredes de ceramica, bloque de
Cocina mamposteria de 15 cm, enlucido y
estucado

Paredes de bloquede 15cmy 10 cm
Dormitorios enlucido y estucado pintado de color
blanco

Pintados de color blanco, paredes de
Bafios mamposteria de 15 cm. Cerdmica
Nacional

Bafio

PLANTA ALTA

Tabla 39 Acabados para las paredes
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

ACABADOS PARA LOS TUMBADOS

En general enlucido y champeado en blanco con cortineros area de bafios y
cocina, enlucido y estucado, alisados y pintados de blanco

Tabla 40 Acabados para los tumbados
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

En todos los ambientes con boquillas de porcelana o baquelinta y tapa de

cajetines pintada en blanco

Tabla 41 Luces
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Tomacorrientes polarizados, interruptores, teléfonos, piezas de Vett
polarizado, con luz piloto, tablero de distribucién de 6 puntos, con rejilla
tuberia para instalar alarma en puerta principal

citéfono para conexion a puerta de ingreso para chapa eléctrica

Tabla 42 Porteros eléctricos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

INSTALACIONES SANITARIAS
Tuberia pvc Plastigama. Tuberia de agua potable pvc termofusién y
accesorios

Tabla 43 Instalaciones sanitarias
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS

Tuberia pvc reforzada. Cable nacional sélido Cablec o similar

Tabla 44 Instalaciones eléctricas y telefonicas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

PUERTA PRINCIPAL
De madera, con chapa de doble cerrojo y tapamarco de melaminico

Tabla 45 Puerta principal
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

PUERTAS INTERIORES

Puerta tamborada y enchapes de melaminivo, color wengue, con
tapamarcos

Tabla 46 Puertas interiores
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

' BARREDERAS

En drea social y .
. En melaminico, color wengue
dormitorios
Bafios y .
. Ceramica
cocina
Tabla 47 Barrederas

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Aluminio natural serie 200 con vidrio claro de 4 mm ventanas corredizas |

Tabla 48 Ventanas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

mirador del condado



Color blanco, con puertas proyectables, cajonera, colgador de ropa tubo

metalico

ACCESORIOS DE BANOS
Tipo metalico cromado

Tabla 49 Cléset
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Tabla 50 Accesorios de baios
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

PIEZAS SANITARIAS

Tipo FV lavabo color blanco empotrable. Inodoro de descarga rapida, color

blanco

ACABADOS PARA LA GRIFERIA

Tabla 51 Piezas sanitarias
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Ducha Mezcladora cromada tipo media FV

Mezcladora de 4 pulgadas bafio social. Mezcladora de
Lavabo o ..

4 pulgadas bafio principal

Mezcladora monocromado FV
Fregadero Accesorios de inodoro tipo FV

Rejillas de3 piso de 2" cromadas FV
Lavadora Caja de control de lavadora con 2 Ilaves cromadas FV

; De un pozo, acrilica con llave de una salida,

Lavanderia

empotrable en pared
- En bafio principal y compartido de ancho de mueble de

SPEjo lavabo tamafo 60 cm con filo de madera blanco

mirador del condado

Tabla 52 Acabados para la griferia
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

133



5.6.DISTRIBUCION DE UNIDADES DE VIVIENDA
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llustracion 59 Distribucion de viviendas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez



5.7.FACHADA FRONTAL
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FACHADA SUR GENERAL

llustracién 60 Fachada frontal
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

La fachada frontal muestra la distribucién de las cinco casas del conjunto residencial. A lado derecho estd la zona de parquederos vy al

izquierdo el cerramiento. El disefio del conjunto incluye jardines en las caminerias para preservar la naturaleza y esta abierta la posibilidad para

colocar rampas que permitan el acceso amigable para personas con discapacidad.
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El drea comunal incluye, ademads, iluminacién y llaves con las que se puede regar los jardines frente a cada casa.

Las viviendas tienen dos pisos y en la vista frontal es posible apreciar el acceso principal. Desde las ventanas de abajo se puede observar

el drea comunal y cualquier acceso ciudadano por el sitio.

llustracién 61 Render fachada frontal
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Guillermo Rosales
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5.8.FACHADA POSTTERIOR
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FACHADA NORTE GENERAL

llustracién 62 Fachada posterior
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

La fachada posterior posee una arquitectura similar a la frontal, de esta manera se logra mantener la armonia.

Posteriormente cada casa posee su patio propio, el cual podra ser utilizado para cualquier uso que los habitantes de cada hogar tengan a

su interés.
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5.9.CORTES PRINCIPALES
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llustracién 63 Corte Lateral
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Como se aprecia el proyecto se encuentra asentado en 3 plataformas con una diferencia de 1.15 m.
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5.10. CUADRO DE AREAS

0 - 2 U¢
De 0 0 - gdad
P D3 O

Area Construida 373.84 m2 61%
Areas Comunales Descubiertas 97.3m2 16%
Areas de Circulacion 49.61 m2 8%

Parqueaderos 95.55 m2 16%
Total 616.3 m2 100%

Tabla 53 Cuadro de dreas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Porcentaje de Participacion

8% . 16%

= Area Construida = Areas Comunales Descubiertas

= Areas de Circulacion Parqueaderos

llustracién 64 Participacion de dreas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Del total del area de terreno, el 61% corresponde al drea construida, seguida por
el drea comunal descubierta con un 16%, a continuacién vienen los parqueaderos con

16% y por ultimo las areas de circulacion siendo de 8%.

5.11. ASOLEAMIENTO

El disefio del proyecto se ha hecho de tal manera que permite aprovechar el sol,

sin que este llegue a ser indeseable. Gracias a las caracteristicas del terreno con su
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frente hacia el Este, se puede aprovechar en el frente de las casas el sol durante el dia,

mientras que durante la tarde se vera beneficiada la parte posterior de las casas.

Debido a los movimientos de precesion y nutacion el sol a lo largo del afio no
iluminaria de igual manera (AstroMia, s.f.), es por esta razén que se tendra diferentes

dias al afio con presencia del sol en el frente y posterior de las casas.

llustracién 65 Asoleamiento en enero
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Guillermo Rosales
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llustracién 66 Asoleamiento en junio
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Mientras en enero el sol estara directamente sobre el frente de las casas, en el

mes de julio sera la parte posterior la beneficiada por el sol.

5.12. INGENIERIAS

5.12.1. INGENIERIA ESTRUCTURAL

El disefio estructural serd realizado por el Ingeniero Diego Enriquez, utilizando
las normas NEC y con la ayuda de programas computacionales, ademas de hojas de
calculo disefiadas para la obtencidon de los refuerzos de acero en los diferentes

elementos estructurales, se lograra obtener una estructura sismoresistente.

El hormigdn que usard para todos los elementos estructurales tendra una
resistencia de 240 kg/cm?, de la misma manera el acero de refuerzo tendrd una

resistencia de 2400 kg/cm?.
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Para los contrapisos, se utilizard un hormigén de 210 kg/cm?, ademds se
colocara malla electrosoldada para utilizarla como refuerzo debido a movimientos del
hormigdn por contraccién y por temperatura.

5.12.2. INGENIERIA HIDRO-SANITARIA

El disefio hidro-sanitario deberd cumplir con las normas de disefio de EMMAPS,
de esta manera se logrard tener las condiciones necesarias de agua potable y de

desaglie, que garanticen una serviciabilidad éptima.

Se usaran tuberias de buena calidad, que permitan el correcto funcionamiento

de los sistemas durante la vida util de la edificacion.

Tanto para griferias, como para piezas sanitarias se utilizaran piezas de marca

Briggs o FV.

Se debera realizar un sistema para aguas lluvia, el mismo que se conectara con
el sistema de desaglie sanitario una vez que vayan a la red publica.

5.12.3. INGENIERIA ELECTRICA

El disefio deberd garantizar que la intensidad eléctrica sea estable y continua
durante todo el tiempo, para lo cual se deberd cumplir con las normas que pide la

Empresa Municipal de Electricidad.

Se debera usar tuberias empotradas EMT en los interiores de las casas. Red de
tierra que garantice que cualquier mal funcionamiento no produzca el paso de corriente

a los usuarios.
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Cada casa deberd poseer su propio medidor de energia eléctrica, el cual serd

ubicado en la parte frontal del terreno.
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5.13. RENDERS

llustracién 67 Render frontal de casas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Guillermo Rosales
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llustracién 68 Render lateral del proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Guillermo Rosales
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5.14. CONCLUSIONES

Descripcion Estado Conclusidn
El proyecto cumple con el mercado a través del
General of perfil del cliente, se ha logrado una concepcidon de

casas para clase media tipica.

El proyecto cumple con todas las normativas que
pide el Municipio de Quito. Tanto en altura, como
en forma de utilizacién del terreno. Dando una
mayor comodidad al cliente.

El proyecto no posee un COS alto, sin embargo
posee un buen porcentaje con respecto al valor
Terreno v gue otorga el Municipio. Se considera que el

proyecto es de casas y que las mismas se
encuentran conforme al perfil del cliente.
El Proyecto posee areas optimas para poder
satisfacer el perfil del cliente.

El proyecto cumple con las normativas del
municipio y brinda un parqueadero. Sin embargo
actualmente el poseer un automovil no garantiza
el ser o no de alguna clase social, ademas de que

ahora las familias optan por tener mas de un
automovil.
El proyecto cuenta con acabados muy buenos para
una clase media tipica.

IRM of

Viviendas &

Parqueaderos

Acabados &

Gracias a la forma del terreno, se ha logrado tener
una ubicacién ideal de las casas, de tal manera que
de acuerdo ala época del afio se tendra todo el dia
sol al frente o en la parte posterior de las casas.
Con esto se logra que no se de una sofocacién de
calor al tener el frete de las casas al Sur.

Solaridad =

Se cumpliran con todas las normas y leyes
vigentes, para todas las ingenierias, con lo cual se
logrard que se haga realidad el suefio del
promotor, asi como del cliente.

Ingenierias  =f
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COSTOS Y PLANIFICACION

6.1. OBJETIVOS

El siguiente capitulo dard a conocer el costo total del proyecto, siendo
desglosado en los diferentes costos que posee un proyecto como este y analizando
cada uno de ellos. De esto se obtendrd en costo por metro cuadrado de construccion,

tanto de area bruta, como de area Util.

Se dard a conocer como se ejecutara este proyecto en el tiempo, mediante
cronogramas de proyecto y de obra, asi como el cronograma valorado que indicara las
cantidades de dinero necesarias en el tiempo. Se debe recalcar que el presupuesto y

cronograma se basan en precios reales para el mes de junio de 2016.

6.2.METODOLOGIA

Para este capitulo se investigara los diferentes precios de los materiales que se
usaran, asi como la metodologia de construccion, con lo cual se podra realizar el

presupuesto del proyecto y también el cronograma de construccién y valorado.

Mediante programas computacionales y hojas de calculo se realizard la

distribucién de los materiales y costos a todos los rubros existentes.

6.3.DESCRIPCION DEL COMPONENTE DE INGENIERIA

El proyecto “Mirador del Condado” se encuentra ubicado en un terreno de 5%
de pendiente ascendente desde la vereda. En el proyecto se ejecutaran 5 casas de 2

pisos cada una, para lo cual se realizaran 3 niveles en los que se cimentaran las casas,
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siendo las 2 primeras en el nivel +1.16 m desde la vereda, las siguientes 2 en el nivel

+1.96 y finalmente la Ultima casa en el nivel +2.76.

La estructura de las casas se hard en hormigdén armado, con mamposteria de
bloque, es decir se trata de un método constructivo tradicional. Mediante el célculo
estructural se dara las dimensiones necesarias para los diferentes elementos

estructurales.

6.4.COSTOS DEL PROYECTO MIRADOR DEL CONDADO

El proyecto Mirador del Condado al 14 de junio de 2016 estd compuesto por
costo de terreno, costos directos y costos indirectos. Siendo su costo total USDS 482

204.01, a continuacion se aprecia en detalle:

Descripcion Costo Porcentaje
Terreno $40,000.00 8%
Costos Directos  $343,740.01 71%
Costos Indirectos  $98,464.00 20%
Total $482,204.01 100%

Tabla 54 Costos Totales

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Resumen de Costos

® Terreno  ® Costos Directos Costos Indirectos

llustracion 69 Costos Totales
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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De lo cual se aprecia que el costo de terreno es bajo en relacidn al costo de todo
el proyecto, tan solo el 8%, esto quiere decir que el lugar en el que se ubica no es muy

caro y representa un lugar de NSE medio a medio bajo.

El costo indirecto es alto en relacién al costo total de todo el proyecto, siendo el
21%, esto se debe a que es el primer proyecto con el que va a empezar la constructora
— inmobiliaria “Enriquez Constructores”, razén por la que sus costos indirectos solo se

transfieren por el momento a este proyecto.

6.5.COSTO DIRECTO

El costo directo del proyecto es de USDS 337 724.96. Este costo estd compuesto
por todos los rubros necesarios para la construccion del proyecto, los mismos que se

subdividen en materiales, mano de obra, equipos y transporte.

Mediante un analisis de precios unitarios se logra conseguir el costo unitario de
cada rubro, sin embargo debido a que el proyecto todavia se encuentra en fase de
disefio se obtuvieron los APU’s del manual de costos de la cdmara de la construccion.
Asi mismo las cantidades son estimadas y una vez que se obtengan los disefios
definitivos de todas las areas se logrard un mejor presupuesto. Sin embargo la precision

del presente seria de un 90%.

Descripcion Costo Total Porcentaje

OBRAS DE URBANIZACION 9,333.32 2.76%
CONSTRUCION DEL CONJUNTO 277,650.33 82.21%
OBRAS GENERALES EXTERIORES 47,401.65 14.04%
PARQUEADEROS Y BODEGAS 3,339.66 0.99%
Total 337,724.96 100%

Tabla 55 Costos Directos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Costo Directo
0.99%_....._________ 2.76%

= OBRAS DE URBANIZACION B CONSTRUCION DEL CONJUNTO
= OBRAS GENERALES EXTERIORES = PARQUEADEROS Y BODEGAS

llustracién 70 Costos Directos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

El costo directo corresponde a la construccion de las casas, asi como la
urbanizacioén y servicios basicos generales. La construccion de las casas representa el
82% del total, siendo las obras de urbanizacion un 3%, obras generales un 14% vy los

parqueaderos un 1%.

Las casas son realizadas para un NSE medio tipico, lo cual se puede apreciar a

continuacion:

Descripcion ‘Costo Total Porcentaje

Obra Gris 207,766.62 62%
Acabados 129,958.34 38%
Total 337,724.96 100%

Tabla 56 Clasificacion Costos Directos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Costo Directo de Casas

m Obra Gris = Acabados

llustracién 71 Clasificacion Costos Directos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Como se aprecia el costo de acabados es del 38% del costo total de las casas, lo
cual indica que los acabados no son rubros tan caros y que la parte que posee rubros

fuertes es la obra gris, es decir la estructura en si de las casas.
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6.5.1. DESGLOCE DE COSTOS DIRECTOS

A continuacién se muestra el cronograma valorado de los costos directos del proyecto.

Costo

2016 2017

Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre Enero

Casal - - - - 9,930.24  16,768.43 8,871.94 7,061.31  22,280.00 3,783.66 87.02 - -

Mirador del Casa 2 - - - - 7,962.79  11,564.49  13,035.56 7,567.63  19,583.55 8,609.34 290.75 - -
Condado Casa 3 - - - - 1,293.90 12,522.53  16,325.70 8,933.33  12,741.11  15,718.62 1,166.49 - -
Casa 4 - - - - 931.93 9,851.09  17,925.03 8,999.51 8,254.71  20,276.84 2,495.68 - -

- - - - - 9,864.80  16,397.98 9,206.71 6,502.79  22,613.08 4,214.47 108.77
Total general 20,118.87  60,571.35 72,556.22  41,768.50  69,362.14  71,001.54 8,254.40
Porcentaje

2016 2017

Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre

Enero

Casal 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.89% 4.88% 2.58% 2.05% 6.48% 1.10% 0.03% 0.00% 0.00%

Mirador del Casa 2 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.32% 3.36% 3.79% 2.20% 5.70% 2.50% 0.08% 0.00% 0.00%
Condado Casa 3 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.38% 3.64% 4.75% 2.60% 3.71% 4.57% 0.34% 0.00% 0.00%
Casa 4 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.27% 2.87% 5.21% 2.62% 2.40% 5.90% 0.73% 0.00% 0.00%

Casa 5 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.87% 4.77% 2.68% 1.89% 6.58% 1.23% 0.03% 0.00%

Total general 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 5.85% 17.62% 21.11% 12.15% 20.18% 20.66% 2.40% 0.03% 0.00%

Tabla 57 Cronograma Costos Directos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Como se aprecia, los costos directos van a ser ejecutados durante la fase de construccién de las casas.
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Costo acumulado

2016 2017 2018

Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre Enero
Casa 1l - - - - - 9,930.24  26,698.67 35570.62 42,631.93 64,911.93 68,695.59 68,782.60 68,782.60 | 68,782.60
Mirador del Casa 2 - - - - - 7,962.79  19,527.27  32,562.84  40,130.47 59,714.01 68,323.35 68,614.10 68,614.10 | 68,614.10
Condado Casa 3 - - - - - 1,293.90 13,816.44  30,142.13  39,075.47 51,816.57 67,535.19  68,701.68 68,701.68 | 68,701.68
Casa 4 - - - - - 931.93  10,783.03  28,708.05  37,707.57  45,962.27  66,239.12  68,734.79  68,734.79 | 68,734.79
- - - - - - 9,864.80 26,262.79  35,469.50 41,972.28  64,585.37  68,799.83  68,908.60 | 68,908.60

= 20,118.87  80,690.21 153,246.43 195,014.93 264,377.07 335,378.62 343,633.02 343,741.79 | 343,741.79

Total general

Porcentaje

Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre Enero
Casa 1l 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.89% 7.77% 10.35% 12.40% 18.88% 19.98% 20.01% 20.01% 20.01%
Mirador del Casa 2 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.32% 5.68% 9.47% 11.67% 17.37% 19.88% 19.96% 19.96% 19.96%
Condado Casa 3 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.38% 4.02% 8.77% 11.37% 15.07% 19.65% 19.99% 19.99% 19.99%
Casa 4 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.27% 3.14% 8.35% 10.97% 13.37% 19.27% 20.00% 20.00% 20.00%
Casa 5 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.87% 7.64% 10.32% 12.21% 18.79% 20.01% 20.05% 20.05%
Total general 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 5.85% 23.47% 44.58% 56.73% 76.91% 97.57% 99.97% 100.00% 100.00%

Tabla 58 Cronograma Costos Directos Acumulados
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Los costos acumulados van creciendo a medida que se van construyendo las casas, siendo el mes de julio el que mas crece en la

construccién de las casas, esto debido a que cada una tiene una diferencia de una semana entre el inicio de su construccion.
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Cronograma Valorado Costos Directos

80,000.00 400,000.00
70,000.00 350,000.00
©60,000.00 300,000.00
50,000.00 250,000.00
40,000.00 200,000.00
30,000.00 150,000.00
20,000.00 100,000.00
10,000.00 50,000.00
| : E}Qfs\ s ‘é‘éo Qe‘f"‘( < @QJ\P v‘p& “\6\ \\\P\ \\)\\o W?L:@ & : 0{}\‘3&@ K ‘0& (,\2,@‘6\2’ ‘é\éo |
o & & Iy

llustracién 72 Cronograma Costos Directos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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6.6.COSTO INDIRECTO

El costo indirecto del proyecto es de USDS 98 464.00. Este costo estd
compuesto por costos de pre inversidon, consultorias, plan de marketing, tasas e

impuestos, gastos generales de oficina.

Los costos indirectos son aquellos que forman parte del proyecto, sin embargo

no son del todo necesarios para su ejecucion.

Descricion Costo TotaI'Porcentaje

Fase de Pre Inversion 19,395.00 20%
Consultoria e Indirectos  33,069.00 34%
Plan de Marketing 12,500.00 13%
Tasas e Impuestos 6,000.00 6%
Fin de Proyecto 27,500.00 28%
Total Indirectos 98,464.00 100%

Tabla 59 Costos Indirectos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Costos Indirectos

6%

m Fase de Pre Inversion = Consultoria e Indirectos m Plan de Marketing

Tasas e Impuestos Fin de Proyecto

llustracién 73 Costos Indirectos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Los disefios de las diferentes ingenierias y arquitectura son quienes ocupan el
mayor porcentaje de indirectos con un 34%, seguido por los tramites para entrega de
las casas como, escrituracién y declaracién de propiedad horizontal con un 28%, a
continuacion lo necesario para la fase de pre inversion con 20%, luego el plan de
marketing con 13% y finalmente tasas e impuestos con 6%.

6.6.1. DESGLOCE DE COSTOS INDIRECTOS

Los costos indirectos van a estar presentes siempre que haya alguna actividad
del proyecto, por lo tanto mientras mds dure el proyecto, mayores seran los costos

indirectos y si dura menos, obviamente seran menores estos valores.

Los disefios son los valores mas altos y estos seran en fase de pre inversion, sin

embargo estos seran los que le den mayor calidad al proyecto.
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Diciembre Enero Febrero Agosto  Septiembre Octubre  Noviembre Diciembre Enero
Fase de Pre Inversion 9,010.00 2,777.33 3,685.22 3,089.11 833.33 - - - - - - - - -
Mirador del Consultoria e Indirectos - - - - - 5,511.50 5,307.37 5,307.37 5,511.50 5,307.37 5,307.37 816.52 - -
Condado  Plan de Marketing - - - - 350.00 1,775.00 2,859.26 2,059.26 1,775.00 1,709.26 1,709.26 262.96 - -
Tasas e Impuestos - - - - - 1,000.00 962.96 962.96 1,000.00 962.96 962.96 148.15 - -

Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 19,250.00 8,250.00

9,01000  2,777.33 368522  3,089.11  1,183.33 828650  9,129.59  8,329.59 828650  7,979.59  7,979.59  1,227.63  19,250.00  8,250.00

Tabla 60 Cronograma Costos Indirectos 1
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Porcentaje
Diciembre Enero Febrero Abril Junio Agosto  Septiembre Octubre  Noviembre Diciembre
Fase de Pre Inversion 9.15% 2.82% 3.74% 3.14% 0.85% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Mirador del Consultoria e In_directos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 5.60% 5.39% 5.39% 5.60% 5.39% 5.39% 0.83% 0.00% 0.00%
Condado Plan de Marketing 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.36% 1.80% 2.90% 2.09% 1.80% 1.74% 1.74% 0.27% 0.00% 0.00%
Tasas e Impuestos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.02% 0.98% 0.98% 1.02% 0.98% 0.98% 0.15% 0.00% 0.00%
Fin de Proyecto 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 19.55% 8.38%

9.15% 2.82% 3.74% 3.14% 1.20% 8.42% 9.27% 8.46% 8.42% 8.10% 8.10% 1.25% 19.55% 8.38%

Total general

Tabla 61 Cronograma Costos Indirectos 2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Los costos indirectos van a estar presentes durante toda la vida del proyecto.
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2016 2017 2018
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Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre Enero
Fase de Pre Inversion 9,010.00 | 11,787.33  15,472.56  18,561.67 19,395.00 19,395.00  19,395.00  19,395.00  19,395.00 19,395.00  19,395.00  19,395.00  19,395.00 | 19,395.00
Mirador del Consultoria e quirectos - - - - - 5511.50 10,818.87  16,126.24  21,637.74 26,945.11  32,252.48  33,069.00  33,069.00 | 33,069.00
Condado Plan de Marketing - - - - 350.00 2,125.00 4,984.26 7,043.52 8,818.52  10,527.78  12,237.04  12,500.00  12,500.00 = 12,500.00
Tasas e Impuestos - - - - - 1,000.00 1,962.96 2,925.93 3,925.93 4,888.89 5,851.85 6,000.00 6,000.00 6,000.00
Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 19,250.00 27,500.00
Total general 9,010.00 = 11,787.33  15,472.56  18,561.67  19,745.00 28,031.50  37,161.09  45,490.69 53,777.19 61,756.78  69,736.37  70,964.00  90,214.00 | 98,464.00

Tabla 62 Cronograma Costos Indirectos Acumulados 1
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Porcentaje Acumulado

Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre Enero
Fase de Pre Inversion 9.15% 11.97% 15.71% 18.85% 19.70% 19.70% 19.70% 19.70% 19.70% 19.70% 19.70% 19.70% 19.70% 19.70%
Mirador del Consultoria e Indirectos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 5.60% 10.99% 16.38% 21.98% 27.37% 32.76% 33.58% 33.58% 33.58%
Condado Plan de Marketing 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.36% 2.16% 5.06% 7.15% 8.96% 10.69% 12.43% 12.69% 12.69% 12.69%
Tasas e Impuestos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.02% 1.99% 2.97% 3.99% 4.97% 5.94% 6.09% 6.09% 6.09%
Fin de Proyecto 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 19.55% 27.93%
Total general 9.15% 11.97% 15.71% 18.85% 20.05% 28.47% 37.74% 46.20% 54.62% 62.72% 70.82% 72.07% 91.62% 100.00%

Tabla 63 Cronograma Costos Indirectos Acumulados 2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

El mes de diciembre de 2017 serd cuando la variacién de costos indirectos sea la mas grande, esto debido a la entrega de las casas.
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Cronograma Valorado Costos Indirectos

llustracién 74 Cronograma Costos Indirectos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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6.7.COSTO DE TERRENO

“El terreno por si puede ser un proyecto inmobiliario” (Castellanos, 2016), de
acuerdo a esto es que se toma gran importancia al terreno. Al poseer el terreno, se
podrd comenzar con los estudios y analisis necesarios para poder realizar un proyecto
inmobiliario.

6.7.1. METODO RESIDUAL

El método residual permitird conocer el valor maximo del terreno que podria
tener. A continuacién se muestran los resultados del método, que se realizé mediante
la ayuda del programa que ofrece el “Help Inmobiliario” de la consultora Ernesto

Gamboa y Asociados.

El valor del precio de venta en la zona se coloca un valor de USDS 1023 que fue

el valor de promedio ponderado que se obtuvo de los proyectos de oferta en el sector

que fueron analizados en el capitulo anterior.

Area . . . .
.. . . Numerode Precio por Numero de Numero de
Cédigo Unidades Promedio o
(m2) Dormitorios m2 Parqueaderos Bodegas
= [~ | = [~ | = [~ |
1-LU 8 105.5 3 1,179.99 1 1 ]
2-CP 3 78 2 1,001.10 1 0 |
3-MO 7 130 3 1,204.17 2 0 :
4-AT 139 138 3 855.07 2 0 :
5-AC 143 99 3 934.34 2 0 ]
6-MC 5 104 3 961.54 1 0 :
Promedio 109.08 1,022.70 ;]

Tabla 64 Precio de proyectos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Calculo del valor del m2 del Terreno en $US - Metodo Residual

Se hace un andlisis preliminar para determinar cual es el valor maximeo del Precic del M=, frente a las condiciones del
mercado en el sector v a la experiencia del Prometor-Constructer. El Valer final del M2 pedrd aumentar en funcién de:
mayores precios de venta en el mercado: mayores valores para el COS y la alture permitida: mayores valores parm
el "ALFA".

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALOR
Area del Terreno (7) M2 529
Precio de Venta en la Zona (7) Ussg * M2 1023
Qcupacién del Suelo COS (7 Ej: 10 % 20
Altura Permitida (h) () Pisos 3
K = Area Util () Ej: 10 % 80
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA"™ I (2}  Ej: 10 % 10
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" II (?)  Ej: 10 % 15
Calcular || Limpiar
RESULTADOS VALOR
Area Construida Maxima = Area * COS * h (7 1,509.60
Area Util vendible = Area Max. * K (7) 1,207.68
Valor de Ventas = Area Util = Precio Venta (M2) (3) $1,235,456.64
"ALFA" I Peso del Terreno (7) $123,545.66
"ALFA" I Peso del Terreno (7) %$185,318.50
Media "ALFA" (7) $154,432.08
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN USS (7) $245.52

Tabla 65 Cdlculo de Método Residual
Fuente: Ernesto gamboa y Asociados
Elaboracién: Diego Enriquez

De acuerdo a este analisis el costo del terreno por metro cuadrado seria de
USDS 245, con lo cual el costo total del terreno seria de USDS 154 432.08, lo cual seria
el 26% del costo total del proyecto, lo cual haria que se vuelva un proyecto promedio de

NSE medio tipico.

Precio por método residual 245.52 USDS/m2
Area de Terreno 629 m2
Precio terreno 154,432.08 USDS

Tabla 66 Precio por Método Residual
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Descripcion Costo Porcentaje
Terreno $154,432.08 26%
Costos Directos  $343,740.01 58%
Costos Indirectos  $98,464.00 17%
Total $596,636.09 100%

Tabla 67 Precio Total por Método Residual
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

6.7.2. PRECIO REAL DEL TERRENO

De acuerdo a la investigacion realizada, se encontraron varios terrenos de venta
en el sector, con lo cual se puede establecer un valor real del terreno de acuerdo al
mercado.

Precio Total Precio por m2

Descripciéon Area (m2 Detalles Contacto
. (m2) " usp§)  (UsDS/m2)
Terreno 278 19,000.00 68.35 Terreno 3393193
Lote con medias aguas,
Terreno 600 45,000.00 75.00 todos los servicios ‘0993415849
basicos
Lote 243 calle Aycalle
Terreno 3000 154,000.00 51.33 OE13 098308624
Ciudadela San Enrique de Ricard
Terreno 1115 80,000.00 71.75 Velasco Calle By Calle H .
Argotti
Lote 23
Tabla 68 Precio Terrenos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
Precio promedio por m2 66.61 USDS/m?2
Precio ponderado por m2 59.68 USDS/m?2
Area de Terreno 629 m2
Precio Promedio 41,897.69 USDS
Precio ponderado 37,538.72 USDS

Tabla 69 Precio Real Terrenos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Como se aprecia en el cuadro A, se ve que el precio por m2, en la zona es muy
inferior al obtenido por el método residual, por lo tanto se utilizara para el presupuesto
un valor para el precio del terreno de USDS 40 000.00, con lo cual se encuentra dentro

de los rangos de terrenos en el sector y por ende un valor mas acorde a la realidad.

6.8.COSTOS TOTALES

El costo total del proyecto es de USDS 482 204.01, este costo incluye los ya

mencionados costos directos, indirectos y el de terreno.

El costo total representa a los egresos que va a tener el proyecto, los cuales se

los puede apreciar a continuacion.
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Marzo Agosto

Septiembre
Mirador del Condado - - - - - - - - R -

Diciembre Enero Febrero

Terreno 40,000.00 - - - - - - - - -
Fase de Pre Inversion 9,010.00 2,777.33 3,685.22 3,089.11 833.33 - - - - -
Consultoria e Indirectos - - - - - 5,511.50 5,307.37 5,307.37 5,511.50 5,307.37
Plan de Marketing - - - - 350.00 1,775.00 2,859.26 2,059.26 1,775.00 1,709.26
Mirador del Tasas e Impuestos - - - - - 1,000.00 962.96 962.96 1,000.00 962.96
Condado Casal - - - - - 9,930.24  16,768.43 8,871.94 7,061.31  22,280.00
Casa 2 - - - - - 7,962.79  11,564.49  13,035.56 7,567.63  19,583.55
Casa 3 - - - - - 1,293.90 12,522.53  16,325.70 8,933.33  12,741.11
Casa 4 - - - - - 931.93 9,851.09  17,925.03 8,999.51 8,254.71
Casa 5 - - - - - - 9,864.80  16,397.98 9,206.71 6,502.79

Fin de Proyecto - - - - - - - - - -
Total general 49,010.00 2,777.33 3,685.22 3,089.11 1,183.33  28,405.37  69,700.94  80,885.81  50,055.00  77,341.73

Octubre

5,307.37
1,709.26
962.96
3,783.66
8,609.34
15,718.62
20,276.84
22,613.08

78,981.14

Noviembre Diciembre

816.52 -
262.96 -
148.15 -
87.02 -
290.75 -
1,166.49 -
2,495.68 -
4,214.47 108.77
- 19,250.00
9,482.03  19,358.77
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Enero

8,250.00
8,250.00

Tabla 70 Cronograma Costos Totales 1
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Porcentajes

Diciembre Enero Febrero Marzo Junio Agosto  Septiembre Octubre  Noviembre Diciembre Enero
Mirador del Condado 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Terreno 8.30% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Fase de Pre Inversion 1.87% 0.58% 0.76% 0.64% 0.17% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Consultoria e Indirectos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.14% 1.10% 1.10% 1.14% 1.10% 1.10% 0.17% 0.00% 0.00%
Plan de Marketing 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.07% 0.37% 0.59% 0.43% 0.37% 0.35% 0.35% 0.05% 0.00% 0.00%
Mirador del Tasas e Impuestos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.21% 0.20% 0.20% 0.21% 0.20% 0.20% 0.03% 0.00% 0.00%
Condado Casal 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.06% 3.48% 1.84% 1.46% 4.62% 0.78% 0.02% 0.00% 0.00%
Casa 2 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.65% 2.40% 2.70% 1.57% 4.06% 1.79% 0.06% 0.00% 0.00%
Casa 3 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.27% 2.60% 3.39% 1.85% 2.64% 3.26% 0.24% 0.00% 0.00%
Casa 4 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.19% 2.04% 3.72% 1.87% 1.71% 4.21% 0.52% 0.00% 0.00%
Casa 5 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.05% 3.40% 1.91% 1.35% 4.69% 0.87% 0.02% 0.00%
Fin de Proyecto 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 3.99% 1.71%
Total general 10.16% 0.58% 0.76% 0.64% 0.25% 5.89% 14.45% 16.77% 10.38% 16.04% 16.38% 1.97% 4.01% 1.71%

Tabla 71 Cronograma Costos Totales 2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Como se puede apreciar en el cronograma valorado, los meses con mayor necesidad de dinero seran los de construccion, es decir los

meses de mayo a noviembre de 2017.

Costo acumulado

2016
Diciembre
Mirador del Condado -
Terreno 40,000.00
Fase de Pre Inversion 9,010.00
Consultoria e Indirectos -
Plan de Marketing -
Mirador del Tasas e Impuestos -
Condado Casa 1 -
Casa 2 -
Casa 3 -
Casa 4 -
Casa 5 -
Fin de Proyecto
Total general

49,010.00

Porcentaje Acumulado

40,000.00
11,787.33

51,787.33

2017 2018

Febrero VE4) Agosto  Septiembre Octubre  Noviembre Diciembre

40,000.00  40,000.00  40,000.00  40,000.00  40,000.00  40,000.00  40,000.00  40,000.00  40,000.00  40,000.00  40,000.00  40,000.00
15,472.56  18,561.67  19,395.00  19,395.00  19,395.00  19,395.00  19,395.00  19,395.00  19,395.00  19,395.00  19,395.00  19,395.00
- - - 551150 10,818.87  16,126.24  21,637.74  26,945.11  32,252.48  33,069.00  33,069.00  33,069.00

- - 350.00 2,125.00 4,984.26 7,043.52 8,818.52  10,527.78  12,237.04  12,500.00  12,500.00  12,500.00

- - - 1,000.00 1,962.96 2,925.93 3,925.93 4,888.89 5,851.85 6,000.00 6,000.00 6,000.00

- - - 9,930.24  26,698.67 35,570.62 42,631.93 64,911.93 68,695.59 68,782.60 68,782.60  68,782.60

- - - 7,962.79  19,527.27  32,562.84  40,130.47  59,714.01 68,323.35 68,614.10 68,614.10  68,614.10

- - - 1,293.90  13,816.44  30,142.13  39,075.47 51,816.57 67,535.19 68,701.68  68,701.68  68,701.68

- - - 931.93  10,783.03  28,708.05 37,707.57  45,962.27  66,239.12  68,734.79  68,734.79  68,734.79

- 9,864.80  26,262.79  35,469.50  41,972.28  64,585.37  68,799.83  68,908.60  68,908.60

- - - - - - - 19,250.00  27,500.00

55,472.56  58,561.67  59,745.00  88,150.37 157,851.31 238,737.12 288,792.11 366,133.85 445,114.99 454,597.02 473,955.79 482,205.79

Tabla 72 Cronograma Costos Totales Acumulados 1
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

2016 2017 2018
Diciembre Enero Febrero Marzo Junio i Agosto  Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre Enero
Mirador del Condado 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Terreno 8.30% 8.30% 8.30% 8.30% 8.30% 8.30% 8.30% 8.30% 8.30% 8.30% 8.30% 8.30% 8.30% 8.30%
Fase de Pre Inversién 1.87% 2.44% 3.21% 3.85% 4.02% 4.02% 4.02% 4.02% 4.02% 4.02% 4.02% 4.02% 4.02% 4.02%
Consultoria e Indirectos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.14% 2.24% 3.34% 4.49% 5.59% 6.69% 6.86% 6.86% 6.86%
Plan de Marketing 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.07% 0.44% 1.03% 1.46% 1.83% 2.18% 2.54% 2.59% 2.59% 2.59%
Mirador del Tasas e Impuestos 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.21% 0.41% 0.61% 0.81% 1.01% 1.21% 1.24% 1.24% 1.24%
Condado Casal 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.06% 5.54% 7.38% 8.84% 13.46% 14.25% 14.26% 14.26% 14.26%
Casa 2 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 1.65% 4.05% 6.75% 8.32% 12.38% 14.17% 14.23% 14.23% 14.23%
Casa 3 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.27% 2.87% 6.25% 8.10% 10.75% 14.01% 14.25% 14.25% 14.25%
Casa 4 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.19% 2.24% 5.95% 7.82% 9.53% 13.74% 14.25% 14.25% 14.25%
Casa5 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 2.05% 5.45% 7.36% 8.70% 13.39% 14.27% 14.29% 14.29%
Fin de Proyecto 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 3.99% 5.70%
10.16% 10.74% 11.50% 12.14% 12.39% 18.28% 32.74% 49.51% 59.89% 75.93% 92.31% 94.27% 98.29%  100.00%

mirador del condado

Tabla 73 Cronograma Costos Totales Acumulados 2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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En los costos acumulados se puede apreciar que la variacion entre los costos es mayor en el mes de julio de 2017.

Cronograma Valorado Costos Totales

90,000.00 600,000.00
80,000.00
500,000.00
70,000.00
60,000.00 400,000.00
50,000.00
300,000.00
40,000.00
30,000.00 200,000.00
20,000.00
100,000.00
10,000.00
m B B . I I _
2 o o © & o -0 «© o & e e o
& & & < o G & S & o S & & &
_&s <& & < ¥ A 3§ R & ey o(;& 4@@ »,o,f &
N Q (s} N
i\ Iz & Q

llustracién 75 Cronograma Costos Totales
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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6.9.COSTOS POR METRO CUADRADO
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De acuerdo a las areas del proyecto, tanto brutas, como Utiles, se puede

establecer un costo por metro cuadrado, el cual sirve para poder analizar que tan bien

se encuentra el proyecto en relacién al sector y al nivel econdmico previsto.

'Porcentaje de

Areas Brutas Cantidad N
Participacion
Areas Brutas en Planta Baja | 250.82 m2 40%
Areas Brutas en Planta Alta | 275.54 m2 44%
Areas Brutas de Patio 106.01 m2 17%
Total Planta Baja 632.37 m2 100%
Tabla 74 Areas Brutas

Fuente: Diego Enriquez

Elaboracién: Diego Enriquez

Porcentaje de

Areas Utiles Cantidad -
Participacion
Areas Utiles en Planta Baja | 228.4m?2 40%
Areas Utiles en Planta Alta | 234.15m2 41%
Areas Utiles de Patio 106.01 m2 19%
Total Planta Baja 568.56 m2 100%
Tabla 75 Areas Utiles

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Descripcion

Costo Total en Area Util

Area (m2)

568.56

Costo Total
(USDS)
$482,204.01

Costo por m2

(USDS)
848.11

Costo Total en Area Bruta

632.37

$482,204.01

762.53

Tabla 76 Costo por m2 Total
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Costo Directo Costo por m2

Descripcién Area (m2
i (M2) " (usps) (USDS)
Costo Total en Area Util 568.56 $343,740.01 604.58
Costo Total en Area Bruta 632.37 $343,740.01 543.57

Tabla 77 Costo por m2 Directo
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

mirador del condado
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Costo
. < . Costo por m2
Descripcion Area (m2) Indirecto
(UsDS)
(USDS)
Costo Total en Area Util 568.56 $98,464.00 173.18
Costo Total en Area Bruta 632.37 $98,464.00 155.71

Tabla 78 Costo por m2 Indirecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Costo Terreno Costo por m2

Descripcion Area (m2
P (m2) " uspg) (USDS)
Costo Total en Area Util 568.56 $40,000.00 70.35
Costo Total en Area Bruta 632.37 $40,000.00 63.25

Tabla 79 Costo por m2 Terreno
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

El costo por m2 de area bruta es de USDS 762.53, mientras que el de area (til es
de USDS 848.11, lo que es un 11% mas caro el Util. Esto quiere decir que debido a los
costos indirectos, ademads de los costos por urbanizacion, el costo final sera mayor al

que comunmente se menciona solo de construccién.

Composicién del Costo de Area Util por m2
8%, $70.35

20%,
$173.18

m Terreno = Costos Directos Costos Indirectos

Ilustracién 76 Composicion del Costo de Area Util por m2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

mirador del condado
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6.10. CRONOGRAMA POR FASES DEL PROYECTO

Cronograma del Proyecto

Enero Febrero Marzo Abril Junio Julio Agosto Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre Enero

Fase de Planificacién

Mirador del Fase de Marketin Ventas
i e e fecusion de Obras

Entrega y Cierre

Diciembre

llustracién 77 Cronograma por Fases del Proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

El proyecto se tiene previsto empezar a inicios de diciembre de 2016, se realizara toda la planificacion y estudios, con lo cual se espera
empezar la promocion y ventas en abril de 2017, con lo cual se empezaria la ejecucion en mayo de 2017, siendo de una semana de diferencia
entre el inicio de construccion de cada casa, con lo cual se terminaria la construccién en diciembre de 2017, asi mismo ese mes se empezaria con

los tramites de fin de proyecto finalizando todo en enero de 2018.

mirador del condado



6.11. CRONOGRAMA VALORADO DE OBRA

Mirador del
Condado

Total general
Total acumulado

Diciembre Enero Febrero Marzo Mayo Junio Julio Agosto Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre Enero
Terreno 40,000.00 - - - - - - - - - - - - -
Fase de Pre Inversion 9,010.00 2,777.33 3,685.22 3,089.11 833.33 - - - - - - - - -
Consultoria e Indirectos - - - - - 5,511.50 5,307.37 5,307.37 5,511.50 5,307.37 5,307.37 816.52 - -
Plan de Marketing - - - - 350.00 1,775.00 2,859.26 2,059.26 1,775.00 1,709.26 1,709.26 262.96 - -
Tasas e Impuestos - - - - - 1,000.00 962.96 962.96 1,000.00 962.96 962.96 148.15 - -
Casa 1l - - - - - 9,930.24 16,768.43 8,871.94 7,061.31 22,280.00 3,783.66 87.02 - -
Casa 2 - - - - - 7,962.79 11,564.49 13,035.56 7,567.63 19,583.55 8,609.34 290.75 - -
Casa 3 - - - - - 1,293.90 12,522.53 16,325.70 8,933.33 12,741.11 15,718.62 1,166.49 - -
Casa 4 - - - - - 931.93 9,851.09 17,925.03 8,999.51 8,254.71 20,276.84 2,495.68 - -
Casa 5 - - - - - - 9,864.80 16,397.98 9,206.71 6,502.79 22,613.08 4,214.47 108.77 -

Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 19,250.00 8,250.00

49,010.00 2,777.33 3,685.22 3,089.11 1,183.33  28,405.37  69,700.94  80,885.81  50,055.00  77,341.73  78,981.14 9,482.03  19,358.77 8,250.00

49,010.00  51,787.33  55,472.56  58,561.67  59,745.00  88,150.37 157,851.30 238,737.11 288,792.11 366,133.84 445,114.98 454,597.01 473,955.78 482,205.78

Tabla 80 Cronograma Valorado de Obra 1
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Costo
Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre Enero
Terreno 8.30%
Fase de Pre Inversion 1.87% 0.58% 0.76% 0.64% 0.17%
Consultoria e Indirectos 1.14% 1.10% 1.10% 1.14% 1.10% 1.10% 0.17%
Plan de Marketing 0.07% 0.37% 0.59% 0.43% 0.37% 0.35% 0.35% 0.05%
Mirador del Tasas e Impuestos 0.21% 0.20% 0.20% 0.21% 0.20% 0.20% 0.03%
Condado Casa l 2.06% 3.48% 1.84% 1.46% 4.62% 0.78% 0.02%
Casa 2 1.65% 2.40% 2.70% 1.57% 4.06% 1.79% 0.06%
Casa 3 0.27% 2.60% 3.39% 1.85% 2.64% 3.26% 0.24%
Casa 4 0.19% 2.04% 3.72% 1.87% 1.71% 4.21% 0.52%
Casa 5 2.05% 3.40% 1.91% 1.35% 4.69% 0.87% 0.02%
Fin de Proyecto 3.99% 1.71%
10.16% 0.58% 0.76% 0.64% 0.25% 5.89% 14.45% 16.77% 10.38% 16.04% 16.38% 1.97% 4.01% 1.71%
Porcentaje acumulado \ 10.16% 10.74% 11.50% 12.14% 12.39% 18.28% 32.74% 49.51% 59.89% 75.93% 92.31% 94.27% 98.29% 100.00%

mirador del condado

Tabla 81 Cronograma Valorado de Obra 2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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6.12. CONCLUSIONES

El costo total del proyecto es $482.404.01, de este valor el 71%
corresponde a costos directos, el 20% a costos indirectos y el 8%
corresponde al terreno. El costo de terreno indica que en la zona los
terrenos no han obtenido una buena plusvalia y que el sector no es tan
apetecido. Los costos indirectos son altos debido a que es el primer
proyecto de la constructora — inmobiliaria “Enriquez Constructores”, lo
cual hace que muchos indirectos sean prorrateados Unicamente a este

proyecto.

El porcentaje de acabados corresponde al 38% vy la obra gris al 62%. Por
lo tanto se evidencia que es un proyecto dirigido a nivel socio econédmico

de clase media tipica.

El precio del terreno deducido por el método residual da un valor alto, el
cual no responde a los valores actuales a junio de 2016. Para la
obtencion del precio real se realizd una investigacion y se pudo

determinar un precio acorde al mercado.

El costo total por metro cuadrado es de USDS 848.11, a partir de lo cual
se puede establecer la utilidad por m2 una vez que se determine el

precio por m2 a ser vendido.

mirador del condado
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e El costo total del terreno es de USDS 40 000.00, lo que representa el 8%
del costo total del proyecto, lo cual, permite que se obtenga cierta

ventaja del bajo porcentaje.

e Elcronograma total del proyecto es de 14 meses, de los cuales la fase de
planificacion dura 5 meses, la fase de marketing y ventas dura 8 meses,
la fase de ejecucién de obras dura 8 meses y la fase de entrega vy cierre

dura 2 meses.

e El mes que tendrd la mayor cantidad de egresos sera el mes de junio de
2017, para lo cual se deberd de tomar en cuenta al momento de la

ejecucion del proyecto.

e El promedio de egresos durante la vida del proyecto serd de USDS
34,443.27, siendo el mes de junio de 2017 el que mas recursos requiera

y el mes de abril de 2017 el que menos recursos requiera.

mirador del condado



174

CAPITULO 7.

Estrategia de
Comercializacion
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ESTRATEGIA DE COMERCIALIZACION

7.1. OBJETIVOS

El siguiente capitulo dard las pautas a seguir para poder realizar la venta efectiva

de las 5 casas del proyecto Mirador del Condado.

Se estableceran los precios para la venta de las casas, asi como el esquema de

crédito que se otorgara a los clientes.

Ademids se indicard la forma en que se hara la promocion de ventas de las casas

en los diferentes medios de comunicacion.

7.2.METODOLOGIA

De acuerdo al perfil del cliente y la demanda se ha ejecutado la concepcion del
proyecto, y para determinar los precios se lo hara de acuerdo a lo que en el estudio de

mercado se establecié como precio de venta.

Mediante investigacion de la oferta de los diferentes medios de comunicacion se

ha determinado cudles seran los mejores para difundir este producto.

7.3.ESTRATEGIA DE PRECIOS

En el estudio de oferta que se indicd en el estudio de mercado se puede
apreciar como precio promedio por m2 un valor de USDS 1022.70, sin embargo debido
a un analisis comparativo de precios vs calidad podemos obtener un valor de USDS 993
para nuestra calidad, por lo cual la politica de precios sera tal que el precio ponderado

por m2 no sea mayor a USDS 993.
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Para lo cual se realizd un analisis ponderado de precios de la competencia de la

zona, para lo cual se verificd que el precio promedio de las casas no sea superior al

dispuesto anteriormente.

Area
N d Preci Nu d N d
Cédigo Unidades Promedio um?ro X v s HMEIS 6e HMEIe 6e Calidad
(m2) Dormitorios m2 Parqueaderos Bodegas
1-LU 8 105,5 3 1.179,99 1 1 6,25
2-CP 3 78 2 1.001,10 1 0 5,625
3-MO 7 130 3 1.204,17 2 0 7,375
4-AT 139 138 3 855,07 2 0 8
5-AC 143 99 3 934,34 2 0 7,5
6-MC 5 104 3 961,54 1 0 7,5
Promedio 109,08 1.022,70 J
Tabla 82 Calidad de la Competencia
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez
1.400,00
1.200,00 ® 1.lu ® 3-MO
1.000,00 ® 2.cp e 6-MC
- 5-AC
p y=-64,311x+1475,6 ® AAT
< 800,00
TDJ
S 600,00
z
(=
400,00
200,00
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Calidad (1-10)

llustracién 78 Calidad de la Competencia
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Una vez que se tiene el precio promedio de mercado y con nuestro precio
maximo, asignamos los precios a nuestro proyecto de tal manera que sean precios de

mercado y que el precio ponderado no supere el limite de USDS 993.
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Para las ventas en etapa de preventas se podra aplicar le precio segin se

muestra a continuacion:

Porcentaje de

Areas Utiles Casa 1 Casa 2 Casa 3 Casa 4 Casa 5 S
Participacion
Areas Utiles en Planta Baja | 45,7 m2 45,7 m2 45,7 m2 45,7 m2 45,7 m2 37%
Areas Utiles en Planta Alta | 46,8 m2 46,8 m2 46,8 m2 46,8 m2 46,8 m2 38%
Areas Utiles de Patio 17,6 m2 19m2 21,1 m2 23,2 m2 25,3 m2 14%
Areas Utiles de Parqueo 12 m2 12 m2 12 m2 12 m2 12 m2 10%
Total Area Util 122,1m2 | 1235m2 | 1256m2 | 127,7m2 | 129,8m2 100%
Tabla 83 Areas Utiles
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
Precios Casa 1 Casa 2 Casa 3 Casa 4 Casa 5 Porc¢'er.|taje' f’e
Participacion
Precios en Planta Baja 1150,00 1150,00 1150,00 1150,00 1150,00 43%
Precios en Planta Alta 1150,00 1150,00 1150,00 1150,00 1150,00 43%
Precios de Patio 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 8%
Precios de Parqueo 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 6%
Total Precio 2650,00 2650,00 2650,00 2650,00 2650,00 100%
Tabla 84 Precios de las viviendas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez
Ponderacion Casa 1 Casa 2 Casa 3 Casa 4 Casa 5 Porc¢.ar.|taje. f’e
Participacion
Ponderacion en Planta Baja| 52.555,00 | 52.555,00 | 52.555,00 | 52.555,00 | 52.555,00 47%
Ponderacion en Planta Alta| 53.820,00 | 53.820,00 | 53.820,00 | 53.820,00 | 53.820,00 48%
Ponderacion de Patio 3.520,00 3.800,00 4.220,00 4.640,00 5.060,00 3%
Ponderacion de Parqueo 1.800,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00 2%
Total Ponderacion 111.695,00 | 111.975,00 | 112.395,00 | 112.815,00 | 113.235,00 100%
Promedio
Precios Ponderados 914,78 906,68 894,86 883,44 872,38 894,43

Tabla 85 Ponderacion de Precios
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Estos precios se utilizaran siempre y cuando se compre la vivienda en etapa de

pre ventas, es decir en planos aprobados.
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7.3.2. PRECIOS ETAPA DE CONSTRUCCION

Durante la construccion de las unidades de vivienda se aplicara el precio que se

muestra a continuacion:

Porcentaje de

Areas Utiles Casa 1 Casa 2 Casa 3 Casa 4 Casa 5 S
Participacion
Areas Utiles en PlantaBaja | 45,7 m2 45,7 m2 45,7 m2 45,7 m2 45,7 m2 37%
Areas Utiles en Planta Alta | 46,8 m2 46,8 m2 46,8 m2 46,8 m2 46,8 m2 38%
Areas Utiles de Patio 17,6 m2 19m2 21,1 m2 23,2 m2 25,3 m2 14%
Areas Utiles de Parqueo 12 m2 12 m2 12 m2 12 m2 12 m2 10%
Total Area Util 122,1m2 | 1235m2 | 1256m2 | 127,7m2 | 129,8m2 100%
Tabla 86 Areas Utiles
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
Precios Casa l Casa 2 Casa 3 Casa 4 Casa 5 Porc¢'er.|taje' f’e
Participacion
Precios en Planta Baja 1200,00 1200,00 1200,00 1200,00 1200,00 44%
Precios en Planta Alta 1200,00 1200,00 1200,00 1200,00 1200,00 44%
Precios de Patio 200,00 200,00 200,00 200,00 200,00 7%
Precios de Parqueo 150,00 150,00 150,00 150,00 150,00 5%
Total Precio 2750,00 2750,00 2750,00 2750,00 2750,00 100%
Tabla 87 Precios de las viviendas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez
Ponderacion Casa 1 Casa 2 Casa 3 Casa 4 Casa 5 Porc¢.ar.|taje. f’e
Participacion
Ponderacion en Planta Baja| 54.840,00 | 54.840,00 | 54.840,00 | 54.840,00 | 54.840,00 47%
Ponderacion en Planta Alta| 56.160,00 | 56.160,00 | 56.160,00 | 56.160,00 | 56.160,00 48%
Ponderacion de Patio 3.520,00 3.800,00 4.220,00 4.640,00 5.060,00 3%
Ponderacion de Parqueo 1.800,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00 1.800,00 2%
Total Ponderacion 116.320,00 | 116.600,00 | 117.020,00 | 117.440,00 | 117.860,00 100%
Promedio
Precios Ponderados 952,66 944,13 931,69 919,66 908,01 931,23
Tabla 88 Ponderacion de Precios
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
Estos precios serdn vigentes para las casas durante todo el periodo de

construccion.
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7.3.3. CRONOGRAMA DE VENTAS

Las ventas son supuestas ya que realmente no se sabe cdmo van a reaccionar
los clientes ante la presencia de una nueva empresa inmobiliaria, sin embargo se han
realizado supuestos que se basardan en la medida en que se haran los planes de

comercializacion.

Los ingresos seran proporcionales al tiempo en que se produzca la venta e irdn
aumentando hasta que al final se reciba el valor final correspondiente al 70% de la

vivienda.

Ingresos parciales vs Ingresos acumulados
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llustracién 79 Ingresos parciales vs acumulados
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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A continuacion se indica como serd el cronograma de ventas en el cual se considera una casa vendida en etapa de pre venta y las demds

durante la construccién.

2016 2017 2018
Area Util (m2) Precio /m2 Precio Final Diciembre Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre
Casal 122,10 914,78 111.694,64 5.584,75 3.490,47 3.490,47 3.490,47 3.490,47 3.490,47 3.490,47 3.490,47 3.490,47 78.186,50 111.695,00
Casa2 123,50 944,13  116.600,06 5.830,00 4.164,29 4.164,29 4.164,29 4.164,29 4.164,29 4.164,29 4.164,29  81.620,00 116.600,00
Casa3 125,60 931,69 117.020,26 5.851,00 4.875,83 4.875,83 4.875,83 4.875,83 4.875,83 4.875,83  81.914,00 117.020,00
Casa4d 127,70 919,66 117.440,58 5.872,00 5.872,00 5.872,00 5.872,00 5.872,00 5.872,00 82.208,00 117.440,00
Casa5 129,80 908,01 117.859,70 5.893,00 7.366,25 7.366,25 7.366,25 7.366,25  82.502,00 117.860,00
Total 5.584,75 9.320,47 13.505,75  18.402,59  24.295,59  25.768,84  25.768,84  25.768,84  25.768,84 406.430,50 580.615,00
Acumulado 5.584,75 14.905,22  28.410,97 46.813,56 71.109,15 96.877,99 122.646,82 148.415,66 174.184,50 580.615,00

Tabla 89 Cronograma de ventas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Para reservar las viviendas se lo hara con el 5% del valor de la vivienda, durante la etapa de construccidén se pagara el 25% restante,

mediante cuotas mensuales de igual valor y al finalizar la construccidn, se hara el pago del 70% restante por medio del crédito bancario.

El color amarillo representa la etapa de pre ventas, el color verde la etapa de construccién y el azul representa la etapa de entrega de

obra.
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7.4.ESQUEMA DE CREDITO

La forma de pago de las unidades de vivienda, serd de la siguiente manera. En la
firma de la promesa compra, se hara un primer pago correspondiente al 5% del precio
de la vivienda, posteriormente durante toda el tiempo que dure la construccion, se
haran pagos iguales de tal manera que la suma de estos dé el 25% del precio de la
unidad de vivienda. Finalmente una vez que se ha concluido la construccion de las
unidades de vivienda se hard la entrega de las mismas, para lo cual se deberd hacer el
pago final a través de la institucion financiera que haya aprobado el crédito al cliente,

este valor sera igual al 70% del valor de la vivienda.

La inmobiliaria ayudard al cliente a realizar los papeles necesarios para que el
cliente pueda aprobar su crédito en la institucion financiera de su agrado. Se debe
tomar en cuenta que dependiendo de la institucidn financiera, este proceso tomara de
2 a 3 meses para su aprobacién, por lo tanto este periodo de tiempo serd programado

en el cronograma del proyecto.

7.5.CONSIDERACIONES SOBRE PRECIOS

Los precios se han considerado en base a un analisis de mercado en el cual
hemos podido determinar un precio promedio por m2 de acuerdo a los proyectos

ofertados en la zona.

Asi mismo para establecer el precio de venta de las unidades de vivienda se ha
realizado un analisis de calidad vs precios, con lo cual se puede establecer un precio

para nuestras viviendas de acuerdo a la calidad que se las dara.
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Una vez que se ha establecido el precio maximo que se podrd dar por m2 a
través del analisis de calidad vs precios, se hara un detalle ponderado de dreas con sus
respectivos precios, con lo cual se obtendrd un precio real. De acuerdo a (Castellanos,
2016), se debe de realizar este detalle de los diferentes tipos de areas existentes en el
proyecto, ya que no es el mismo precio de un area de patio que el de un area (til de la

vivienda.

De acuerdo a (Menal, 2016), la politica de precios debe ser tal que éstos sube
con el tiempo, no solo debido a la inflacién sino debido a un comportamiento del
mercado que hace que estos suban debido a una apreciacién a que se genera mayor

calidad.

7.6.GARANTIAS AL CLIENTE

El terreno no estara hipotecado, razon por la cual el cliente se podra sentir muy
seguro de que al finalizar el proyecto su unidad de vivienda serd entregada de manera
inmediata y las escrituras se las realizaran inmediatamente a su nombre. Por lo tanto el
cliente podrd sentirse tranquilo de que la constructora inmobiliaria no tiene

obligaciones o deudas con terceras personas.

Mediante la fiscalizacion del proyecto se puede garantizar que la calidad del

mismo sea la que se planifico por sus disefiadores.
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7.7.PROMOCION

La promocién comercial no solo sera del proyecto, sino de la empresa. Esto
permitird un crecimiento de la empresa, asi como una gran aceptacién por parte del

cliente. Para obtener esto se presupuestd 3.64% del costo directo de la obra.

La promocion comercial se hara mediante los siguientes medios:

Anuncios en
prensa escritay
revistas

Anuncios en
redes sociales y
pagina web

Valla publicitaria

Flyers y
brochures

Carpeta de venta

llustracién 80 Esquema de Promocion Comercial
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

7.7.1. NOMBRE DEL PROYECTO

El proyecto “Mirador del Condado”, se encuentra ubicado en el barrio San
Enrique de Velasco, sector del Condado, su topografia permite que se tenga una
hermosa vista del norte de la ciudad. De acuerdo a (Menal, 2016), el nombre debe ser
algo que permita al cliente relacionar con el lugar en el cual se encuentra, ademas debe

ser un nombre facil de recordar.
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De acuerdo a lo anterior el nombre “Mirador del Condado”, cumple con las
caracteristicas necesarias para poder dar al cliente lo que su nombre lo indica.

7.7.2. LOGOTIPO

Descripcion del logo

e Estilo minimalista acorde con
las caracteristicas del proyecto.

e Colores representativos de la elegencig,
pero sin necesidad de ostentacion.

do

Las tres montanas
representan la topografia
quitena y sobre la cual se
asienta el proyecto.

El espacio en blano
es comparable con la
altura y ubicacion
donde se asienta el
conjunto.

El circulo simboliza
la efectividad y
diserio destacables
en la construccion.

Tipografia de tipo helvética, de fomars simples y circulares, las cuales dan
esa caracteristica moderna, aconpanando el minimalismo del logo. Esta
tipografia también ofrece el correcto acompanamiento a las formas
circulares y triangulares que conforman el logo.

llustracién 81 Logotipo del Proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Bernardo Santelices
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7.7.3. CAMPANA DE MARKETING

La campafa estard orientada de acuerdo al perfil del cliente objetivo, el cual es
familias de 4 a 5 integrantes, con nivel econémico medio con ingresos mensuales de

USDS 850 hasta USDS 3199 (Ernesto Gamboa & Asociados, 2016).

Esta campafia estara dirigida principalmente a anuncios en prensa escrita y
redes sociales, ya que el cliente objetivo estd mas apegado a esos medios. La ubicacion
es el mejor modo para poder promocionar, por lo tanto se realizard una valla
publicitaria en el cerramiento provisional del proyecto, ademas se realizaran backings,
los cuales seran ubicados en puntos estratégicos cercanos al proyecto, por ejemplo en
la gasolinera Primax del Condado. Sin dejar de lado otros medios publicitarios se
realizaran flyers y brochures, los cuales serdn entregados en puntos estratégicos. Las
personas que vayan a la obra recibiran una carpeta con contenido visual amigable para
el cliente.

7.7.4. ANUNCIOS EN PRENSA ESCRITA'Y REVISTAS

La promocién del proyecto en medios escritos se la realizard por medio de
anuncios publicitarios en diario EI Comercio, se realizara un anuncio para ubicarlo en la
seccién “Construir” que sale junto con el diario los dias sabados, este anuncio se lo

publicara por 4 sabados saltando uno.

Ademaés se colocara el anuncio en la seccion de clasificados, el cual saldra los

dias sabados y domingos, 4 fines de semana seguidos.
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llustracién 82 Publicidad en medios escritos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Bernardo Santelices
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llustracién 83 Publicidad en medios escritos 1
Fuente Diego Enriquez
Elaboracién: Bernardo Santelices

7.7.5. ANUNCIOS EN REDES SOCIALES Y PAGINA WEB

Actualmente las redes sociales son muy importantes a la hora de promocionar
diferentes productos, es por esta razén que se dard mucha importancia al uso vy

administracidon de las mismas.

El desarrollo de la pagina web se lo hara a través de Wix.com, pero se debera de
tener en cuenta que la administracion de la misma serd la que permita aumentar la
promocion. Se colocaran fotos del estado de la obra, asi como maquetas virtuales del

proyecto terminado.
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Asi mismo se hara la comercializacién a través de portales inmobiliarios, los

cuales son de gran importancia para poder transmitir nuestro proyecto e introducirlo en

el mercado.
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llustracién 84 Publicidad en redes sociales
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Bernardo Santelices
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llustracién 85 Publicidad en medios electronicos “Vive1l”
Fuente: Vivel.com
Elaboracién: Diego Enriquez
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llustracién 86 Publicidad en medios electrénicos “Plusvalia
Fuente: Plusvalia.com
Elaboracion: Diego Enriquez

7.7.6. FLYERS Y BROCHURES

Los flyers serdn distribuidos de manera estratégica de tal manera que se pueda
llegar a personas que concurran por el sector. Estos serdn elaborados en papel impreso
en alta calidad y con disefios llamativos y elegantes, todo esto para poder transmitir |a

calidad del proyecto y de la empresa.
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mirador del condado

~

Ubicado en unos
de los polos de desarrollo
del norte de Quito.

® Dos plantas

e Tres dormitorios

® Dos y medio banos

® 93 m2 de darea util

® Parqueadero

® Estudio y area de lavado

llustracion 87 Flyers del proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Bernardo Santelices
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llustracion 88 Brochure del proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Bernardo Santelices
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7.7.7. VALLA PUBLICITARIA

La valla publicitaria es muy importante para la promocion del proyecto, en la
valla se colocara la informacién necesaria del proyecto, se indicara el nombre de los
profesionales a cargo del disefio del proyecto, los nimeros de los certificados de
conformidad otorgados por el municipio de Quito para la construccion se los indicara
para que se sienta la responsabilidad y calidad de la empresa. Ademas se indicaran las

formas de contacto que el cliente pueda tener con la constructora inmobiliaria.
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llustracion 89 Valla publicitaria
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Bernardo Santelices
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llustracién 90 Valla publicitaria en terreno
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

7.8.CONCLUSIONES

e El precio que se ha colocado a las diferentes unidades de vivienda son
atractivos para el cliente, ya que no superan al precio establecido que se

obtuvo por medio de la relacion calidad vs precio.

e El precio promedio ponderado por m2 que se ha establecido para las
unidades de vivienda es de USDS 931. Este precio regird para la fase de

construccion.

e El precio promedio ponderado por m2 que se ha establecido para las
unidades de vivienda es de USDS 894. Este precio regirad para la fase de

pre ventas.

e Los precios se han considerado en base a un andlisis de mercado de
acuerdo a los proyectos ofertados en la zona, se ha realizado un analisis
de precios promedio por m2, ademas de una relacién calidad vs precio,

con el cual se ha logrado determinar un precio por m2 para el proyecto.
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e El esquema de financiamiento de las unidades de vivienda que se
presenta es atractivo para los potenciales clientes. Ya que la primera
cuota de promesa de compra es muy similar a las cuotas que pagaran

durante la fase de construccién.

e La publicidad que se va a utilizar para promocionar las casas se lo hara en
medios de comunicacion impresos, vallas publicitarias, redes sociales,
dando una gran importancia a los medios electrénicos, como son redes

sociales, portales electréonicos especializados en inmuebles, pagina web.

e Ellogotipo de la empresa es atractivo a la vista y estd acorde al nombre

del proyecto. Genera interés en los clientes.

e El mes 5 del proyecto serd en el que se necesite la mayor cantidad de

dinero para utilizarlo en publicidad.

e Los diferentes flyers o brochures, han sido disefiados de manera que el
futuro cliente se sienta a gusto con lo que ve y se interese por saber mas
sobre el proyecto. Mediante imagenes y colores se ha logrado lo

anteriormente descrito.
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CAPITULO 8.
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ESTRATEGIA FINANCIERA

8.1. OBJETIVOS

El siguiente capitulo permitird conocer la rentabilidad y utilidad que el proyecto

dara a sus promotores mediante el analisis del valor del dinero a través del tiempo.

Conocer de acuerdo a variables como costo, precio y tiempo de ventas como se
comporta el proyecto financieramente, que escenarios son los mas favorables y cuales

debemos de mitigar o evitar.

8.2.METODOLOGIA

Primero, mediante un analisis estatico se determinarad el margen, utilidad y

rentabilidad del proyecto, sin considerar el valor del dinero a través del tiempo

A través de una hoja de calculo se establecerd varios escenarios para
determinar los mas favorables y desfavorables, tomando en cuenta el valor del dinero a
través del tiempo. Para esto se debera obtener una tasa de descuento, la cual se la
utilizard en el cdlculo del Valor Actual Neto (VAN), el mismo que sirve para poder

estipular esta variacion del valor del dinero en el tiempo.

8.3.ANALISIS ESTATICO

En esta parte del capitulo se realizard un andlisis puro, es decir sin crédito
bancario, en el cual consideraremos Unicamente los valores finales tanto de costo,
como de ventas totales. Con estos datos podremos detallar la utilidad, margen y

rentabilidad del proyecto sin tomar en cuenta el valor del dinero en el tiempo.
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Descripcion Valor

Costo de Terreno $
Costos Directos $
Costos Indirectos $
Costo Total del Proyecto $
Ventas Totales $
Utilidad $
Rentabilidad

Margen sobre ventas
Rentabilidad Anual

Margen Anual

Inversion Promotores $
Rentabilidad Promotores
Rentabilidad Anual promotor

40,000.00
343,741.78
98,463.98
482,205.76
580,615.02
98,409.26
20.4%
16.9%
24.5%
20.3%
482,205.76
20.4%
24.5%

Tabla 90 Resumen Andlisis Estdtico Puro

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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En la tabla se puede apreciar el costo total del proyecto de USDS 482,205.76, y

unas ventas totales de USDS 580,615.02, dando como utilidad USDS 98,409.26, lo cual

representa un margen sobre las ventas de 16.9% durante todo el proyecto y anual de

20.3%, lo cual es bueno para el desarrollo inicial de la empresa inmobiliaria que se

pretende establecer. La rentabilidad total del proyecto es de 20.4% vy la anual es de

24.5%, que representan cifras positivas ya que es mejor que tener el dinero invertido en

una poliza bancaria y en comparacion es mayor que la tasa de descuento colocada.

Los promotores estan dispuestos a invertir USDS 482,205.76, es decir el costo

total del proyecto, siendo la rentabilidad total que obtendran del 20.4% vy la anual de

24.5%, valor que para los promotores es interesante y aceptable.
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Descripcion Valor

Costo de Terreno 40,000.00
Costos Directos 343,741.78

$

$
Costos Indirectos $ 98,463.98
Costos Total del Proyecto  $ 482,205.76
Ventas Totales $ 580,615.02
Utilidad $ 98,409.26
Rentabilidad 20.4%
Margen sobre ventas 16.9%
Rentabilidad Anual 24.5%
Margen Anual 20.3%
Inversion Promotores $ 308,021.24
Rentabilidad Promotores 31.9%
Rentabilidad Anual promotor 38.3%

Tabla 91 Resumen Andlisis Estdtico Puro con Ventas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Al considerar las preventas, la inversion de los promotores sera menor, siendo
de USDS 308,021.24. con esto la rentabilidad de los mismos serd de 31.9% durante el

proyecto y de 38.3% anual, lo cual representa un mejor escenario para estos.

Al considerar las preventas de la forma que se establecido en el capitulo de
comercializacion, se tiene una mejor rentabilidad para los promotores, situacion que

deberd tratar de ser realizada.

A continuacion se aprecia que el mes que mas egresos tendra es el octavo, con

USDS 80,885.80. Este se encuentra durante la ejecucion plena del proyecto.

Los ingresos durante la ejecucion del proyecto seran muy bajos y solamente al

final del mismo se obtendran el mayor porcentaje de ingresos.

La inversion maxima que necesitara el proyecto serd de USDS 332,468.11, la

cual serd cubierta por los promotores en este analisis estatico.
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llustracién 91 Egresos Mensuales y Acumulados Andlisis Puro

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Ingresos Mensuales y Acumulados

N (hgresos Mensuales — ====ingresos Acumulados

llustracién 92 Ingresos Mensuales y Acumulados Andlisis Puro
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Saldos Acumulados

700,000.00

580,615.02
£00,000.00

500,000.00

400,000.00 \
482,205.76

300,000.00

200,000.00

100,000.00

Diciembre  Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre Octubre Noviembre Diciembre [Enero

_—

® o

(100,000.00)

(200,000.00)

(300,000.00)

~ (322,468.11)
(400,000.00)

=@ Ingresos Acumulados =@ Fgresos Acumulados === Saldo Acumulado

llustracién 93 Saldos Acumulados Andlisis Puro
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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8.4.ANALISIS DINAMICO PURO

El analisis dindamico implica mirar como cambia el valor del dinero en el tiempo y
en qué manera afecta esto a la utilidad, margen y rentabilidad del proyecto. Esto se lo
hard sin financiamiento bancario, es decir, todo el valor del proyecto serd financiado
por parte de los promotores.

8.4.1. DETERMINACION DE LA TASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento es la que harad que el valor del dinero en el tiempo tome
importancia y validez. De acuerdo a (Eco-Finanzas, s.f.), “la tasa de descuento es la
diferencia expresada en términos porcentuales, entre el precio que se paga por un

|II

titulo y su valor nomina

Una manera de poder determinar la tasa de descuento es mediante el método
del CAPM (Capital Asset Pricing Model), el cual estd basado en una relacion de

rendimientos esperados a base de un riesgo de inversién de mercado.

Este rendimiento serd nuestra tasa de descuento que tiene la siguiente

ecuacion:
Re=rf+(m—rf)«B+rp

Donde:

Re: Rendimiento esperado

rf:Tasa libre de riesgo

rm: Rendimiento del mercado

B: Coeficiente de volatilidad, o riesgo del sector inmobiliario de E.E.U.U

rp: Riesgo pais
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La tasa libre de riesgo se obtiene de los bonos del tesoro de los Estados Unidos
de Norte América, el coeficiente de volatilidad se obtiene de los betas del sector

inmobiliario de EEUU “Homebuilding and Real State Development”.

Los valores para la obtencion de la tasa de descuento de acuerdo al método del

CAPM, se los ha obtenido al domingo 24 de julio de 2016.
Re =113+ (13.6 x0.81) + 8.61
Re = 20.77% Tasa Nominal Anual

20.77\"?
Re = (1 +T) —1=2286%

Inicialmente, el valor para la tasa de descuento habia sido determinado de
manera empirica en un 20%, siendo el calculado por el método del CAPM de 22.86, se
lo utilizara para todos los céalculos dindmicos.

8.4.2. CRITERIOS DE VALORACION

Dentro del analisis dinamico, es decir tomando en cuenta el valor del dinero a

través del tiempo, se analizan dos variables principales el VAN y la TIR.

El VAN es el “Valor Actual Neto”, quiere decir que el valor de pagos y cobros a lo
largo del tiempo es traido a valor presente y se descuenta una inversion inicial. Si el
VAN es mayor o igual a cero se considera una buena inversion, teniendo en cuenta que
si es cero tan solo tendrds como ganancia el valor obtenido por tu tasa de descuento

aplicada.
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La TIR es la “Tasa Interna de Retorno”, es la tasa efectiva anual por la que el VAN

se hace igual a cero.

Si bien es cierto que el VAN y la TIR son los mejores elementos para poder
analizar y tomar decisiones, para el siguiente proyecto se tomara en cuenta Unicamente
el VAN como principal criterio de valoracion tomando en cuenta el valor del dinero a
través del tiempo.

8.4.3. ANALISIS DINAMICO PURO ORIGINAL

En este primer analisis se considerara el costo actual presupuestado, los precios
establecidos en el capitulo de comercializacion y el periodo de ventas establecido en el

mismo capitulo.

De este analisis se obtiene un ingreso total por ventas de USDS 580,615.02, un

egreso total de USDS 482,205.76, un VAN de USDS 51,437.92 y una TIR anual de 61%.

Datos muy favorables para el proyecto, ya que cumple todas las expectativas.

Descripcion Valor

Costo de Terreno $ 40,000.00
Costos Directos $ 343,741.78
Costos Indirectos $ 98,463.98
$
$
$

Costos Total del Proyecto 482,205.76
Ventas Totales 580,615.02
Utilidad 98,409.26
Rentabilidad 20.4%
Margen sobre ventas 16.9%
Rentabilidad Anual 24.5%
Margen Anual 20.3%
VAN $ 51,437.92
TIR 61%
Inversién Promotores $ 482,205.76
Rentabilidad Promotores 20.4%
Rentabilidad Anual promotor 24.5%

Tabla 92 Resumen Andlisis Dindmico Puro
Fuete: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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2016 2017 2018
Diciembre Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Flujo Fondos Base 0
Mirador del Condado - - - - - - - - - - - - - - -
Terreno 40,000.00 - - - - - - - - - - - - - 40,000.00
Fase de Pre Inversion 9,010.00 2,777.33 3,685.22 3,080.11 83333 - - - - - - - - - 19,394.99
Consultoria e Indirectos - - - - - 5,511.50 5,307.37 5,307.37 5,511.50 5,307.37 5,307.37 816.52 - - 33,069.00
Mirador | P1aN de Marketing - - - - 350.00 1,775.00 2,850.26 2,059.26 1,775.00 1,700.26 1,700.26 262.96 - - 12,500.00
del |Tasas e Impuestos - - - - - 1,000.00 962.96 962.96 1,000.00 962.96 962.96 148.15 - - 5,999.99
Condado | €341 - . - - . 993024 16,768.43 887194 7,061.31 22,280.00 378366 87.02 - . 68,782.60
Casa2 - - - - - 7,962.79 11,564.49 13,035.56 7,567.63 1958355 8,600.34 290.75 - - 68,614.11
Casa3 - - - - - 1,293.90 1252253 16,325.70 893333 12,74111 1571862 1,166.49 - - 68,701.68
Casa4 - . - - . 931.93 9,851.09 17,925.03 899951 8,254.71 20276.84 2,495.68 - - 68,734.79
Casa5 - - - - - - 9,864.80 16,397.98 9,206.71 6,502.79 2261308 421447 108.77 - 68,908.60
Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 19,250.00 8,250.00 27,500.00
Total Egresos 49,010.00 277733 3,685.22 3,089.11 118333 28,405.36 69,700.93 80,885.80 50,054.99 7734175 78,9813 9,482.04 19,358.77 8,250.00 482,205.76
Porcentaje Egresos 10% 1% 1% 1% 0% 6% 14% 17% 10% 16% 16% 2% 4% 2% 100%
Total Egresos Acumulados 49,010.00 51,787.33 55,472.55 58,561.66 59,744.99 88,150.35 157,851.28 238,737.08 288,792.07 366,133.82 445,114.95 454,596.99 473,955.76 482,205.76
Porcentaje Egresos Acumulados 10% 11% 12% 12% 12% 18% 33%. 50% 60% 76% 92% 94% 98% 100%
Venta Casa 1 5584.75 3490.47 3490.47 3490.47 3490.47 3490.47 3490.47 3490.47 3490.47 78186.5 111695.01
Mirador |Venta Casa 2 5830 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 81620 116600.03
del | VentaCasa3 5851 4875.83 487583 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 81914 117019.98
Condado |Venta Casa 4 5872 5872 5872 5872 5872 5872 82208 117440
Venta Casa 5 5893 7366.25 7366.25 7366.25 7366.25 82502 117860
Total Ingresos - - - - 5,584.75 9,320.47 13,505.76 18,402.59 24,29559 25,768.84 25,768.84 25,768.84 25,768.84 406,430.50 580,615.02
Porcentaje Ingresos 0% 0% 0% 0% 1% 2% 2% 3% 4% 4% 4% 4% 4% 70% 100%
Total Ingresos Acumulados - - - - 5,584.75 14905.22 28,410.98 4681357 71,100.16 96,878.00 122,646.84 148,415.68 174,184.52 580,615.02
Porcentaje Ingresos Acumulad - 0% 0% 0% 1% 3% 5% 8% 12% 17% 21% 26% 30% 100% 0%
Saldo Caja Base (49,010.00) (2,777.33) (3,685.22) (3,089.11) 4,401.42 (19,084.89) (56,195.17) (62,483.21) (25,759.40) (51,572.91) (53,212.29) 16,286.80 6,410.07 398,180.50 98,400.26
Saldo Caja Base con Inflacion (49,010.00) (2,780.98) (3,694.92) (3.101.32) 4,424.62 (19,210.75) (56,640.16) (63,060.84) (26,03L.73) (52,186.70) (53916.42) 16,524.02 6,511.99 405,043.68 102,870.50
Saldos Acumulados | (49,010.00)| (51,787.33)| (55,472.55)| (58,561.66)| (54,160.24) | (73,245.13)| (129,440.30)| (191,92351) (217,682.91) (269,255.82) (322,468.11)| (306,181.31) (299,771.24) 98,409.26 | |
INFLACION ANUAL DE LA CONSTRUCCION 1.59%| DATO INEC INFLACION ANUAL A JUNIO 2016
INFLACION MENSUAL 0.13%
tasa descuento efectiva anual 23%
tasa descuento efectiva mensual 1.73%
tasa descuento real anual 21%
tasa descuento real 1.60%
VAN real $51,437.92
VAN efectiva $51,437.92
TIR Mensual sin Inflacién 4%
TIR Anual sin Inflacion 61%
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8.4.4. ANALISIS DE SENSIBILIDAD DE COSTOS

El analisis de sensibilidad de costos esta disefiado de tal manera que a medida
que los costos aumenten cada dos puntos porcentuales a los costos del proyecto, se
obtendran valores de VAN Y TIR para determinar los limites que puede alcanzar el

proyecto.

VAN POR VARIACION DE COSTOS

$60,000.00

$50,000.00

$40.000.00 y =-430646x+51438

T R?=1
i $30,000.00
o
v
=. $20,000.00
=
< $10,000.00

$0.00
0% 2% A% 6% 8% 10% 12% % 16%
-$10,000.00
-$20,000.00 . —L
Porcentaje de Variacion de Costos (USDS)
llustracién 94 Sensibilidad de Costos Variacion de VAN
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
TIR POR VARIACION DE COSTOS

70%

60%

50% y=-3.2713x+0.598
. R =0.9962
T 40%
= .
= 30%

20%
10%

0%
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%

Porcentaje de Variacion de Costos (%)

llustracion 95 Sensibilidad de Costos Variacion de TIR
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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2016 2017 2018
Febrero Julio Agosto Septiembre Octubre Diciembre
Flujo Fondos Base 9 10 12
Mirador del Condado - - - - - - -
Terreno 40,000.00 - - - - - - - - -
Fase de Pre Inversion 9,010.00 277133 3,685.22 3,089.11 83333 - - - - - - - -
Consultoria e Indirectos - - - - - 551150 530737 530737 551150 530737 530737 81652
Mirador |Plan de Marketing - - 350.00 177500 2,859.26 2,059.26 177500 1,700.26 1,709.26 26296
del | Tasas e Impuestos - - - 1,000.00 962.96 96296 1,000.00 962.96 9629 14815 -
Condado | €531 - - - 993024 16,768.43 887194 7,061.31 22,280.00 3,783.66 87.02
Casa2 - - - 7,962.79 11564.49 13,035.56 7,567.63 1958355 860934 29075 -
Casa3 - - - 1,29390 1252253 16.325.70 893333 1274111 1571862 1,166.49
Casa4 - - - 93193 9,851.09 17,925.03 8,999.51 825471 2027684 2,495.68 - -
Casa5 - - - 9,864.80 16,397.98 9.206.71 6,502.79 2261308 421447 108.77
Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 19.25000
Total Egresos 49,010.00 2,777.33 | 368522 | 308911 118333 2840536 | 69,700.93 | 80,885.80 | 5005499 | 77,3475 | 7898113 | 948204 | 1935877
Venta Casa 1 5584.75 3490.47 349047 349047 349047 349047 349047 349047 3490.47
Mirador |Venta Casa 2 5830 416429 4164.29 416429 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29
del |VentaCasa3 5851 4875.83 487583 4875.83 4875.83 4875.83 487583
Condado | Venta Casa 4 5872 5872 5872 5872 5872 5872
Venta Casa 5 5893 7366.25 7366.25 7366.25 7366.25
Total Ingresos - - - - 5,584.75 | 9,32047 | 13505.76 | 1840259 | 2429559 | 25,768.84 | 2576884 | 2576884 | 25,768.84
Saldo Caja Base (49,010.00) @71.33)| (3685.22) (3.089.11)] 4,401.42 | (19,084.89) ,759. (51,572.91) (53,212.29) 16,286.80 | 6,41007 |
Saldo Caja Base con Inflacion (49,010.00) (2.78098)| (3,694.92 (3.101.32) 442462 | (19.210.75 3 1652402 | 6511.99 |
Variacion % de costos 2%
Variacion de fiujo 980.20 5555 7370 6178 2367 568.11 130402 1617.72 1,001.10 154684 157962 189.64 387.18 165.00
Nuevo Flujo de Caja 49.990.20 - 283283 - 375892 - 315089 437175 - 19,653.00 57,589.19 64,100.93 26,760.50 53,119.75 5479191 16,097.16 6,022.89 398,015.50
VAN RE, $42,824.99
Mensual 3.63%)
iR Anual 53.42%!
Analisis de escenarios para distintos costos TIR
0%: 2%, 4%) 6% 8% 10% 12% 14% 11!
53.42% 61%] 53%] 46%| 39%| 33%| 27%| 219 15%] 219%] 295%)|

Analisis de escenarios para distintos costos VAN

11.94%

$42,824.99

$51437.92]

$42,824.99]

$34,212.07

$25599.15]

$16,986.22]

$8,373.30|

-$239.63

-$8,852.55

$0.00[  $170341.46]

llustracién 96 Sensibilidad de Costos

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

De este analisis se puede determinar que si varian los costos del proyecto, se puede llegar hasta un 11.94% de aumento, asi se tendria un

limite de VAN igual a cero, pero con ganancias iguales a las de |a tasa de descuento. Asimismo, la tasa de descuento de los promotores no sera

inferior a la establecida. Se observa que es un proyecto sensible a los costos ya que con un incremento de 11.94% este podria ya no ser viable.

Sin embargo para que se dé un incremento como ese es muy poco probable. Una manera de demostrar es la inflacién anual.
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8.4.5. ANALISIS DE SENSIBILIDAD DE PRECIOS

El andlisis de sensibilidad de precios esta disefiado de tal manera que a medida
que los precios disminuyan cada 2 puntos porcentuales a los ingresos del proyecto, se
obtendran valores de VAN Y TIR, para determinar los limites que puede alcanzar el

proyecto.

VAN POR VARIACION DE PRECIOS
$60,000.00

$50,000.0

1000.00

o Y= 482084x+51438 $30.000.00
O RZ=1 T
v
= $20,000.00
z
S $10,000.00
$0.00
-16% -14% - -8% -6% -1% -2% 0%
-$10,000.00
. - : -$20,000.00
Porcentaje de Variacién de Precios (%)
llustracién 97 Sensibilidad de Precios Variacion de VAN
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
TIR POR VARIACION DE PRECIOS
70%
—_ y =3.6932x+0.6054
=X 2
Cad R? =0.9992
o
= 30%
20%
10%
0%
-16% -14% -12% -10% -8% -6% -4% -2% 0%

Porcentaje de Variacion de Precios (%)

llustracién 98 Sensibilidad de Precios Variacién de TIR
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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2016 2017 2018
Febrero i Julio Agosto Septiembre Octubre Diciembre
Flujo Fondos Base 9 10 12
Mirador del Condado - - - - - - - - - - - -
Terreno 40,000.00 - - - - - - - - -
Fase de Pre Inversion 9,010.00 277733 3,685.22 3,089.11 833.33 - - - - - - - -
Consultoria e Indirectos - - - - - 551150 530737 530737 551150 5.307.37 5307.37 81652 -
Mirador Plan de Marketing - - - - 350.00 1,775.00 2,859.26 2,059.26 1,775.00 1,709.26 1,709.26 262.96 -
el |Tasas e Impuestos - - - - - 1,000.00 962.96 96296 1,000.00 962.96 9629 14815 -
Condado Casal - - - - - 9,930.24 16,768.43 8,871.94 7,061.31 22,280.00 3,783.66 87.02
Casa 2 - - - - - 7,962.79 11,564.49 13,035.56 7,567.63 19,583.55 8,609.34 290.75 -
Casa3 - - - - - 1,29390 1252253 16.325.70 893333 1274111 1571862 1,166.49
Casa 4 - - - - - 931.93 9,851.09 17,925.03 8,999.51 8,254.71 20,276.84 2,495.68 - -
Casa5 - - - - - 9,864.80 16,397.98 9.206.71 6,502.79 2261308 421447 108.77
Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 19,250.00
Total Egresos 49,010.00 273 368522 " 308911 118333 2840536 69,700.93 ” 80,885.80 5005499 7734175 " 7898113~ 948204 1935877
Venta Casa 1 5584.75 3490.47 3490.47 3490.47 3490.47 3490.47 3490.47 3490.47 3490.47
Mirador |Venta Casa 2 5830 416429 4164.29 416429 416420 416429 4164.29 416420
del Venta Casa 3 5851 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83
Condado |Venta Casa 4 5872 5872 5872 5872 5872 5872
Venta Casa 5 5893 7366.25 7366.25 7366.25 7366.25
Total Ingresos - = - - 5584.75 | 9,32047 | 13505.76 | 18,402.59 | 2429559 | 25,768.84 | 25,768.84 | 25,768.84 | 25,768.84
Saldo Caja Base (49,010.00) @71.33)| (3685.22) (3.089.11)] 4,401.42 | (19,084.89) (86,195.17) (51,572.91) 16,286.80 | 6,41007 |
Saldo Caja Base con Inflacion (49,010.00) (2780.98)| (3,694.92) (3101.32) 4,424.62 | (19,210.75) . 1652402 | 651199 |
Variacion % de precios 2%
Variacion de flujo - - - - - 11170 - 18641 - 27012 - 368.05 - 48591 - 51538 - 515.38 515.38 51538 - 8,128.61
Nuevo Flujo de Caja - 49,010.00 - 2,777.33 - 368522 - 3,089.11 4,289.73 - 1927130 - 56,465.29 - 62,851.26 - 2624531 - 52,088.29 - 53,727.67 15,771.42 5,894.69 390,051.89
VAN RE, $41,796.24
Mensual 3.62%)
Ul Anual 53.26%)

Analisis de escenarios para distintas precios TIR

53.26% 61%] 53%] 45%| 38%] 30%] 23%| 16%)| 10%| 21%)| 278%|

$41,796.24 $51437.92] $41,796.24 $32,154.55 $22512.87 $12871.19 $3,229.50| -$6,412.18| -$16,053.86] $141536.23]

llustracién 99 Sensibilidad de Precios

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

De este andlisis se puede determinar que si varian los precios del proyecto, se puede llegar hasta un 10.67% de disminucion, asi se

tendria un limite de VAN igual a cero, pero con ganancias iguales a las de la tasa de descuento. Asimismo, la tasa de descuento de los promotores

no sera inferior a la establecida. Se observa que el proyecto es mas sensible a los precios que a los costos ya que si los precios bajan un 10% este

podria dejar de ser viable.
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8.4.6. ANALISIS DE SENSIBILIDAD DE VARIACION DE TIEMPO EN LAS VENTAS

El analisis de sensibilidad de ventas estd disefiado de tal manera que a medida
que las ventas se alarguen, se obtendran valores de VAN Y TIR para determinar los

limites que puede alcanzar el proyecto.

VAN POR VARIACION DE VENTAS

$60,000.00
$50,000.00
oy 540,000.00 y=-1248.4x+ 57471
a R?=0.9948
=, $30,000.00
=
<
> $20,000.00
$10,000.00
$0.00
0 2 4 6 8 10 12 14
Variacion de Ventas (meses)
llustracién 100 Sensibilidad de Tiempo de Ventas Variacion de VAN
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
TIR POR VARIACION DE VENTAS
70%
oo \"
i
0% y =-0.0209x+0.7067 -
§ A0% RZ:O.97?1
=
= 30%
20%
10%
0%
0 2 4 6 8 10 12 14

Variacién de Venatas (meses)

llustracién 101 Sensibilidad de Tiempo de Ventas Variacion de TIR
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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2016 2017 2018
Junio Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Flujo Fondos Base 11
Mirador del Condado - - - - - - - - - - - - - -
Terreno 40,000.00 - - - - - - - - - - - - -
Fase de Pre Inversion 9,010.00 2,777.33 3,685.22 3,089.11 833.33 - - - - - - - - -
Consultoria e Indirectos - - - - - 5,511.50 5,307.37 5,307.37 5,511.50 5,307.37 5,307.37 816.52 - -
Mirador Plan de Marketing - - - - 350.00 1,775.00 2,859.26 2,059.26 1,775.00 1,709.26 1,709.26 262.96 - -
del Tasas e Impuestos - - - - - 1,000.00 962.96 962.96 1,000.00 962.96 962.96 148.15 - -
Condado Casa 1 - - - - - 9,930.24 16,768.43 8,871.94 7,061.31 22,280.00 3,783.66 87.02 - -
Casa 2 - - - - - 7,962.79 11,564.49 13,035.56 7,567.63 19,583.55 8,609.34 290.75 - -
Casa 3 - - - - - 1,293.90 12,522.53 16,325.70 8,933.33 12,741.11 15,718.62 1,166.49 - -
Casa 4 - - - - - 931.93 9,851.09 17,925.03 8,999.51 8,254.71 20,276.84 2,495.68 - -
Casa5 - - - - - - 9,864.80 16,397.98 9,206.71 6,502.79 22,613.08 4,214.47 108.77 -
Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 19,250.00 8,250.00
49,010.00 277733 | 3,685.22 | 3,089.11 | 1,183.33 | 28,405.36 | 69,700.93 | 80,885.80 | 50,054.99 | 77,3475 | 78,981.13 | 9,48204 | 19,358.77 8,250.00
Venta Casa 1 5,584.75 3,490.47 3,490.47 3,490.47 3,490.47 3,490.47 3,490.47 3,490.47 3,490.47 78,186.50
Mirador |Venta Casa 2 5,830.00 4,164.29 4,164.29 4,164.29 4,164.29 4,164.29 4,164.29 4,164.29 81,620.00
del Venta Casa 3 5,851.00 4,875.83 4,875.83 4,875.83 4,875.83 4,875.83 4,875.83 81,914.00
Condado |Venta Casa 4 5,872.00 5,872.00 5,872.00 5,872.00 5,872.00 5,872.00 82,208.00
Venta Casa 5 5,893.00 7,366.25 7,366.25 7,366.25 7,366.25 82,502.00
- - - - 5,584.75 9,320.47 13,505.76 18,402.59 24,295.59 25,768.84 25,768.84 25,768.84 25,768.84 406,430.50
(49,010.00) (2,777.33) (3,685.22) (3,089.11) 440142 (19,084.89) (56,195.17) (62,483.21) (25,759.40) (51,572.91) (53,212.29) 16,286.80 6,410.07 398,180.50
Saldo Caja Base con Inflacion (49,010.00) (2,780.98) (3,694.92) (3,101.32) 442462 (19,210.75) (56,640.16) (63,060.84) (26,031.73) (52,186.70) (53,916.42) 16,524.02 6,511.99 405,043.68
Variacion (Meses) de ventas 5
Variacion de flujo - - - - 5,806.15 9,434.99 13,582.24 18,420.70 24,226.85 25,678.39 25,678.39 25,678.39 25,678.39 406,430.51
Nuevo Flujo de Caja 49,010.00 - 2,777.33 - 3,685.22 - 3,089.11 4,622.82 - 18,970.37 - 56,118.69 - 62,465.10 - 25,828.14 - 51,663.36 - 53,302.74 16,196.35 6,319.62 398,180.51
VAN REAL $51,470.32
TIR Mensual 4.07%
Anual 61.35%

Analisis de escenarios para distintos meses de venta (TIR)

7 8 9
61%| 58%| 56%6)| 53%| 51%| 49%| 48%| 47%)| -8%] 423%)|

61.35%

Analisis de escenarios para distintos meses de venta (VAN)

7 8 9
$51,470.32 $51,470.32 $50,055.34] $48,657.46| $47,276.44] $46,101.69] $44,753.75| $43,681.96| $42,832.99] -$52,608.58]  $374,879.95]

llustracién 102 Sensibilidad de Tiempo de Ventas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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ENTRADA 03

DATOS P 005 1 Ves de Fin de "
comPRA e
MENSUAL 023
cuoras s

PLAZO VENTA 3
o MES FINALDE ]
RESTO DE PAGO VENTAS
VenTACADAMES 11612300 VAN 5147032
Tiempo Total I
HUNIDADES DE
580,615.02 4

Total de Ingresos VIVIENDA

MES COBRANZA

]
:
:
: s sewm seme smw sme s s s s sao serson
g 9 580615 725769 725769 725769 725769 81,286.10 11612300
: . ; : g
E u
T s s s mmn  mms sess  sews  mew  mess  mwes ) : : : : ) : : . ) : ) : e

llustracién 103 Sensibilidad de Tiempo de Ventas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

De acuerdo a una tabla en la cual se van variando las ventas a lo largo de diferentes meses, se pudo determinar la manera en que estas

varian si se llega a alargar el tiempo de venta de las unidades de vivienda.

De este analisis se puede determinar que si varian las ventas del proyecto, se puede llegar hasta el mes 14 del proyecto, es decir que se
tendrian 10 meses de venta para poder tener un VAN positivo. Asi mismo la tasa de descuento de los promotores no serd inferior a la

establecida.
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De acuerdo al tiempo de ventas, el proyecto es poco sensible, ya que al final del
tiempo establecido se recibe una gran cantidad de dinero. Sin embargo, no se debe de
esperar tanto para continuar con las ventas. Mientras mas pronto se vendan, mejor
serd para el desarrollo del proyecto.

8.4.7. ANALISIS DE SENSIBILIDAD CRUZADA COSTOS — PRECIOS

En este analisis se ha incrementado una variable a los analisis anteriores en los
que se analizaban una a una. Con este andlisis se podra tomar en cuenta las 2 variables
a la vez y se vera si ocurren ambas como podria cambiar el VAN y TIR y determinar los

limites del proyecto.

De acuerdo al analisis cruzado se aprecia que se puede llegar hasta una
disminucion en los precios de 10 puntos porcentuales y un incremento de costos de 0
puntos porcentuales para que el proyecto sea viable, ese seria el escenario mas

desfavorable.

mirador del condado



2016 2017 2018
Diciembre Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Flujo Fondos Base 10
Mirador del Condado - - - - - - - - - - - - - -
Terreno 40,000.00 - - - - - - - - - - - -
Fase de Pre Inversion 9,010.00 2717.33 3,685.22 3,089.11 833.33 - - - - - - - - -
Consultoria e Indirectos - - - - - 5,511.50 5,307.37 5,307.37 551150 5,307.37 5,307.37 816.52 - -
Mirador Plan de Marketing - - - - 350.00 1,775.00 2,859.26 2,059.26 1,775.00 1,709.26 1,709.26 262.96 - -
del Tasas e Impuestos - - - - - 1,000.00 962.96 962.96 1,000.00 962.96 962.96 14815 - -
Condado |21 - - - - - 9,930.24 16,768.43 8,871.94 7,061.31 22,280.00 3,783.66 87.02 - -
Casa2 - - - - - 7,962.79 11,564.49 13,035.56 7,567.63 19,583.55 8,609.34 290.75 - -
Casa 3 - - - - 1,293.90 12,522.53 16,325.70 8,933.33 1274111 15,718.62 1,166.49 - -
Casa4 N N - - - 931.93 9,851.09 17,925.03 899951 8,254.71 20,276.84 2,495.68 - -
Casa b - - - - - - 9,864.80 16,397.98 9,206.71 6,502.79 22,613.08 4,214.47 108.77 -
Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 19,250.00 8,250.00
49,010.00 277733 | 368522 | 3,089.11 | 1,18333 | 28,405.36 | 69,700.93 | 80,885.80 | 50,054.99 | 77,3475 | 78,98113 | 9,482.04 | 19,358.77 8,250.00
Venta Casa 1 5584.75 3490.47 3490.47 3490.47 349047 3490.47 3490.47 3490.47 78186.5.
Mirador | Venta Casa 2 5830 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 81620
del Venta Casa 3 5851 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 81914
Condado |Venta Casa 4 5872 5872 5872 5872 5872 82208
Venta Casa 5 5893 7366.25 7366.25 7366.25. 82502
Total Ingresos = = ] = = 5,584.75 24,295.59 I 25,768.84 25,768.84 25,768.84 406,430.50
Saldo Caja Base (49,010.00) (2777.33) (3,685.22) (3,089.11) 4,401.42 (25,759.40 (51572.91) 16,286.80 641007 398,180.50
Saldo Caja Base con Inflacion (49,010.00) (2,780.98 (3,694.92) (3.101.32) 442462 26,031.73 (52,186.70) 16,524.02 6,511.99 405,043.68
Variacion % de costos 2%
Variacion % de precios 2%
Variacion de flujo de costos 980.20 55.55 7370 61.78 2367 568.11 1,394.02 1,617.72 1,001.10 1,546.84 1579.62 189.64 387.18 165.00
Variacion de flujo de precios - - - - 11170 - 18641 - 27012 36805 - 48591 - 51538 - 51538 - 51538 - 51538 - 8,12861
Nuevo Flujo de Caja 49,990.20 - 283288 - 375892 - 315089 4,266.06 - 19,839.41 - 57,859.30 64,468.98 - 27,24641 - 5363512 - 55,307.29 15,581.78 5507.52 389,886.89
VAN REAL $33,183.31
TIR Mensual 3.19%
Anual 45.76%)

COSTOS

COSTOS

mirador del condado

$33,183.31 -12% -14%
641218 - 16,05386 - 25,695.54
1502510 - 24,666.79 - 34,30847
2363803 - 3327971 - 42,921.39
3225095 - 4189263 - 51,534.32
40863.88 - 5050556 - 60,147.24
1,268.39 49476.80 - 5011848 - 68,760.17
23963 - 9,881.31 ,806. 448, 58,080.72 - 67,73L41 - 771,373.09
14% - 885255 - 1849424 - 2813592 - 37,77760 - 4741928 57,06097 66,0265 - 76,344.33 - 85,086.01
16% - 17,465.48 - 27,1076 - 3674884 - 4639053 - 56,032.21 65,673.89 7531557 - 84,957.26 - 94,598.94

PRECIOS

llustracié

104 Sensibilidad Cruzada Costos - Precios

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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8.5.ANALISIS ESTATICO APALANCADO

Este andlisis muestra los valores de utilidad, margen y rentabilidad con
apalancamiento sin tomar en cuenta la variacién del valor del dinero a través del
tiempo. El contar con un crédito por parte de una institucion financiera para que

utilizarlo en la construccion del proyecto podra permitir un mejor uso de los recursos.

El financiamiento se lo realizard con Banco Pichincha mediante el crédito
“Habitar”, a una tasa anual efectiva de 10.78%, la cual se otorga una vez que se tenga
una inversion en obra de al menos el 10% de los costos directos. Este crédito financia

hasta el 33% del costo total del proyecto y se paga hasta 6 meses después de finalizado

la construccion del proyecto.

Costo de Terreno $ 40,000.00
Costos Directos $ 343,741.78
Costos Indirectos $ 98,463.98
Costos Financieros $ 9,543.66
Costos Total del Proyecto $ 491,749.42

$

$

\Ventas Totales 580,615.02
Utilidad 88,865.60
Rentabilidad 18.1%
Margen sobre ventas " 15.3%
Rentabilidad Anual 21.7%
Margen Anual " 18.4%
Inversion Promotores $ 317,564.90
Rentabilidad Promotores 28.0%
Rentabilidad Anual promotor 33.6%

Tabla 94 Resumen Andlisis Estdtico Apalancado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

El proyecto apalancado tiene costos indirectos mas altos, debido al pago de los
intereses por efecto del crédito. La rentabilidad del proyecto es de 18%, el margen
sobre las ventas de 15%, y la rentabilidad anual del proyecto es de 21%, mientras que el
margen anual es de 18%. Los inversionistas obtendran una rentabilidad de 28% por el

proyecto y una rentabilidad anual de 33%.
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Proyecto apalancado Ingresos Mensuales y Acumulados

8 9 10 11 12

B Ingresos == Ingresos Acumulados

llustracién 105 Proyecto Apalancado Ingresos Mensuales y Acumulados
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Proyecto Apalancado Egresos Mensuales y Acumulados

|
2

3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

B Fgresos = Egresos Acumulados

llustracién 106 Proyecto Apalancado Egresos Mensuales y Acumulados
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Proyecto Apalancado Saldos Acumulados

739,742.91 —

650,877.32 —

88,865.59 -

T»—' [ ] Y

L ]

[ ]

o~

—-168,793.74

== Ingresos Acumulados === FEgresos Acumulados === Saldos Acumulados

llustracién 107 Proyecto Apalancado Saldos Acumulados
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Con el apalancamiento se necesitard una inversion maxima por parte de los

promotores de USDS 168,793.74 y la utilidad serd de USDS 80,865.60.

8.6.ANALISIS DINAMICO APALANCADO

Los mismos mecanismos que se llevaron a cabo en el analisis puro dindmico se
haran en este analisis. La Unica diferencia serd que ahora habra financiamiento para el

proyecto por parte de una entidad financiera.

El crédito bancario que otorga Banco Pichincha se realiza en 3 cuotas, siendo la
primera en el mes 7 y las siguientes en el mes 8 y 9 respectivamente. Para este crédito
se pagaran intereses en cuotas mensuales con una tasa efectiva anual de 10.78%, los
mismos que se empiezan a pagar a mes vencido, es decir desde el primer mes en que se
entrega el crédito. Una vez que se termine la construccion del proyecto se otorga un
plazo por parte del banco de hasta 6 meses para pagar el crédito. Ya que al final del
proyecto se recibe todo el valor por las ventas, se pagarad en ese momento todo el

crédito bancario.

Se tendrdn 2 escenarios de financiamiento: uno que estd constituido por el
capital de los promotores mas el crédito otorgado por una entidad bancaria y otro
compuesto por el capital de los promotores, mas el crédito otorgado por la instituciéon
financiera, mas las preventas. El primer caso sera en el que no se den las ventas de la

manera esperada y el segundo con las preventas esperadas.
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Costo Total Financiamiento 1 Financiamiento 2 Ingresos
Terreno 40,000.00
Costos Directos 343,741.78
Costos Indirectos 98,463.98
Costos Financieros 9,543.66
Capital de Promotores 332,621.52 158,437.00
Valor Financiado 159,127.90 159,127.90
Preventas 174,184.52
Costo Total 491,749.42
Utilidad 88,865.60
Costo Total Financiamiento 1  Financiamiento 2 Ingresos
Terreno 8%
Costos Directos 70%
Costos Indirectos 20%
Costos Financieros 2%
Capital de Promotores 68% 32%
Valor Financiado 32% 32%
Preventas 35%
Costo Total 85%
Utilidad 15%
Total 100% 100% 100% 100%

Fuente: Diego Enriquez

Elaboracion: Diego Enriquez

Tabla 95 Formas de Financiamiento Proyecto Apalancado

Obviamente, el caso de financiamiento 2 seria el mejor, ya que el capital que los

promotores pondrian al proyecto seria mucho menor que sin que existan las preventas.

Sin preventas los promotores tendrian que colocar el 68% del costo total del proyecto,

mientras que con las preventas bajaria al 32% del costo total del proyecto.
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2016 2017 2018
Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Flujo Fondos Base 10 11
Mirador del Condado - - - - - - - - - - - - - -
Terreno 40,000.00 - - - - - - - - - - - - -
Fase de Pre Inversion 9,010.00 2,777.33 3,685.22 3,089.11 833.33 - - - - - - - - -
Consultoria e Indirectos - - - - - 551150 5,307.37 5,307.37 5,511.50 5,307.37 5,307.37 816.52 - -
Mirador |P1an de Marketing - - - - 350.00 1,775.00 2,859.26 2,059.26 1,775.00 1,709.26 1,709.26 262,96 - -
del | Tasas e Impuestos - - - - - 1,000.00 962.96 962.96 1,000.00 962.96 962.96 14815 - -
Condado 2581 - - - - - 9,930.24 16,768.43 887194 7,061.31 22,280.00 3,783.66 87.02 - -
Casa 2 - - - - - 7,962.79 11,564.49 13,035.56 7,567.63 19583.55 8,609.34 290.75 - -
Casa 3 - - - - - 1,203.90 1252253 16,325.70 893333 12,741.11 1571862 1,166.49 - -
Casa 4 - - - - - 931.93 9,851.09 17,925.03 8,999.51 8254.71 20,276.84 2,495.68 - -
Casa 5 - - - - - - 9,864.80 16,397.98 9,206.71 6,502.79 22,613.08 421447 108.77 -
Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 19,250.00 8,250.00
Total Egresos 49,010.00 2777.33 | 368522 308911 | 1,183.33 | 28,405.36 | 69,70093 | 80,885.80 | 50,054.99 | 77,341.75 | 78,981.13 | 048204 | 19,358.77 8,250.00
Total Egresos Acumulados | 49,010.00 2,777.33 3,685.22 3,089.11 1,183.33 28,405.36 70,155.39 81,794.72 51,418.37 78,705.13 80,344.51 10,845.42 2072215 168,741.28
Venta Casa 1 5584.75 349047 349047 349047 349047 349047 349047 349047 349047 78186.5
Mirador |Venta Casa 2 5830 4164.29 4164.29 4164.29 416429 4164.29 4164.29 4164.29 81620
del | Venta Casa3 5851 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 81914
Condado |Venta Casa 4 5872 5872 5872 5872 5872 5872 82208
Venta Casa 5 5893 7366.25 7366.25 7366.25 7366.25 82502
Total Ingresos | - - - - 5,584.75 | 9,320.47 | 13,505.76 | 18,402.59 | 24,29559 | 25,768.84 | 25,768.84 | 25,768.84 | 25,768.84 406,430.50
Total Ingresos Acumulados - - - - 5,584.75 9,320.47 66,548.39 71,445.22 77,338.22 25,768.84 25,768.84 25,768, 25,768.84 406,430.50
Periodos 1 2 3 4 5 6 7 8
Financiamiento mensual 53,042.63 53,042.63 53,042.63 - - - - -
Financiamiento acumlado 53,042.63 106,085.26 159,127.89 159,127.89 159,127.89 159,127.89 159,127.89 159,127.89
Costo de Financiamiento 454.46 908.92 1,363.38 1,363.38 1,363.38 1,363.38 1,363.38 1,363.38
Pagos del Financiamiento 159,127.90
Saldo Caja Base | (49,010.00) (2777.33) (3,685.22)| (3,089.11)| 4,401.42 (19,084.89)| (3,607.00) (10,349.50)| 25,919.85 | (52,936.29)| (54,575.67)| 14,923.42 | 5,046.69 237,689.22
Saldo Caja Base con Inflacion | (49,010.00) (2,780.98) (3694.92) (3,101.32)| 442462 | (19,210.75)| (3,635.56) (10,445.18)| 26,193.88 | (53,566.31)| (55,297.85)| 15,140.79 | 512693 241,786.12
Periodos
Ingresos 5,584.75 9,320.47 13,505.76 18,402.59 24,295.59 25,768.84 25,768.84 406,430.50 580,615.02
Desembolso del Crédito - - - - - - 53,042.63 53,042.63 53,042.63 - - - - - 159,127.89
40,000.00 - - - - - - - - - - - - - 40,000.00
- - - - - 20,118.86 60,571.34 72,556.21 41,768.49 69,362.16 71,001.54 8,254.41 108.77 - 343,741.78
Costos Directos Acumulados - - - - - 20,1886 80,690.20 153,246.41 195,014.90 264,377.06 335,378.60 343,633.01 34374178 343,741.78 343,741.78
Porcentaje de Inversion de Costos
Directos Acumulados 0 % % % 0% 6% 23% 45% 57% 7% %% 100% 100% 100% 100%
Costos Indirectos 901000 277733 3,685.22 3,089.11 1,183.33 8,286.50 9,120.59 8,320.59 8,286.50 7,979.59 797959 1,227.63 19,250.00 825000 98,463.98
Costos Financieros - - - - - - 45446 20892 1,363.38 1,363.38 1,363.38 1,363.38 1,363.38 1,363.38 9,543.66
- - - - - - 159,127.90 159,127.90

3,685.22 -

Pago Crédito

54,575.67 14,923.42 5,046.69 237,689.22

52,936.29

10,349.50 25919.85 -

49,010.00 - 2,777.33 - 3,089.11 440142 - 19,084.89 -

llustracién 108 Andlisis Dinagmico Apalancado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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INFLACION ANUAL DE LA CONSTRUCCION 1.59%| DATO INEC INFLACION ANUAL A JUNIO 2016
INFLACION MENSUAL 0.13%
tasa descuento efectiva anual 23%
tasa descuento efectiva mensual 1.73%
tasa descuento real anual 21%
tasa descuento real 1.60%
VAN real $56,208.36
TIR MENSUAL 6%
TIR ANUAL 98%
Porcentaje de Financiamiento Banco Pichincha 33%
Valor Financiado por Banco Pichincha 159,127.90
Periodos de desembolso 3.00
Valor financiado cada periodo 53,042.63
tasa de interés activa anual Banco Pichincha 10.78%
tasa de interés activa mensual Banco Pichincha 0.86%
Costo de financiamiento mensual 454.46

llustracién 109 Andlisis Dinamico Apalancado 1
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez
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llustracién 110 Proyecto Apalancado Flujos Acumulados
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Relacién Costo - Financiamiento - Crédito

100% Cost

utilidad, 15%

90% Cost
Valo

80%

70%

60%

S0 Valo

Cos Costo Total, 8!

40%
Capital

30%

20% Capital

10%

0%
Costo Total Financiamiento 1 Financiamiento 2 Ingresos

ETerreno M Costos Directos M Costos Indirectos B Costos Financieros M Capital de Promotores M Valor Financiado M Preventas Costo Total Utilidad

llustracién 111 Relacion Costo-Financiamiento-Crédito 1
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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8.7.COMPARACION ANALISIS PROYECTO PURO VS ANALISIS PROYECTO

APALANCADO

Se analizaran las caracteristicas de cada forma del proyecto puro y apalancado,

con lo cual se podrd tomar decisiones finales convenientes para los promotores.

Descripcion Valor Puro LDy
Apalancado
Costo de Terreno $ 40,000.00 $ 40,000.00
Costos Total del Proyecto  $ 482,205.76 $ 491,749.42
Ventas Totales $ 580,615.02 $ 580,615.02
Utilidad 3$ 08,409.26 $ 88,865.60
Rentabilidad 20.4% 18.1%
Margen sobre ventas 16.9% 15.3%
Rentabilidad Anual 17.5% 15.5%
Margen Anual 20.3% 18.4%
Inversién Promotores $ 482,205.76 $ 332,621.52
Financiamiento $ 159,127.90
Rentabilidad Promotores 20.4% 26.7%
Inversion Maxima -$ 322,468.11 -$ 168,793.74
VAN $ 51,437.92 $ 56,208.36
TIR 61% 98%

Tabla 96 Resumen Comparacion Andlisis Proyecto Puro vs Apalancado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Al tener ambos analisis, podemos comparar todas sus caracteristicas y poder

determinar cudl serd el mejor escenario.

Teniendo un proyecto financiado enteramente por los promotores, se obtiene
una utilidad de USDS 98,409.26 y un VAN de USDS 51,437.92, mientras que en el
proyecto apalancado se obtiene una utilidad de USDS 80,865.60 y un VAN de USDS
56,208.36. Por lo tanto si bien es cierto que la utilidad disminuye al apalancar el
proyecto debido a las diferentes tasas de descuento que se tiene, el VAN aumenta y por

lo tanto es un buen incentivo para los promotores.
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Si bien la rentabilidad, el margen y utilidad son menores en el proyecto
apalancado, la inversién que realicen los promotores serd mucho menor, ya que
inicialmente era del costo total del proyecto y en el proyecto apalancado serd de USDS

332,621.52, lo cual es un 31% menos.

La rentabilidad de los promotores aumenta debido a que el aporte econdmico
que dan al proyecto es menor, siendo sin apalancar el 20.4% y con apalancamiento el
26.7%. De igual manera la inversion maxima a realizar por parte de los promotores sera
menor, siendo sin apalancar de USDS 322,468.11 y apalancado USDS 168,793.74,

siendo un 48% menos.

En el analisis de comparacion entre el proyecto puro y apalancado, la utilidad
disminuye en el proyecto apalancado debido a los costos financieros que se producen

por efecto del crédito bancario.
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llustracién 112 Componentes vs Ingresos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Componentes vs Ingresos
Ingresos = $580,615.02

100%

Utilidad, 17% Utilidad, 15%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%
Valor Puro Valor Apalancado

B Costo de Terreno M Costos Directos M Costos Indirectos B Costos Finandieros Utilidad

llustracién 113 Componentes vs Ingresos 1
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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8.8.FLUJO DINAMICO CON EL METODO DEL WACC

Mediante este método se obtiene una tasa de descuento ponderada para el

proyecto a partir de un valor que aportan los promotores a una cierta tasa de

descuento (CAPM) vy el valor financiado por una instituciéon financiera a otra tasa de

descuento.
Descripcion Valor Porcentaje Tasa Ponderacion Tasa Ponderada
Financiamiento Promotores 332,621.52 68% 21% 69,644.47
Financiamiento Banco 159,127.90 32% 11% 17,153.99 18%
Costo Total Proyecto 491,749.42 100% 86,798.45

Tabla 97 Ponderacién de Tasas de Descuento
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

El aporte que realizarian los promotores para el proyecto apalancado seria de
USDS 332,621.52 a una tasa de descuento de 21% (CAPM) y el financiamiento por parte
de una institucién financiera seria de USDS 159,127.90 a una tasa de descuento de 11%.

Al ponderar estos valores se obtiene una tasa de descuento anual de 18%.

Debido a que el financiamiento del banco es menor al valor que aportan los
promotores y al ser su tasa menor que la de estos, la ponderacién hace que la tasa de

descuento se disminuya.

Al tener una tasa de descuento menor se va a obtener un VAN de mayor valor,
debido a que los flujos se mantienen constantes. Este mayor valor representa la

ponderacién de los valores obtenidos.
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2016 2017 2018
Junio Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Flujo Fondos Base 10 11 12
Mirador del Condado - - - - - - - - - - - - - -
Terreno 40,000.00 - - - - - - - - - - - - -
Fase de Pre Inversion 9,010.00 2777.33 3685.22 3,089.11 833.33 - - - - - - - - -
Consultoria e Indirectos - - - - - 551150 5307.37 5307.37 551150 530737 530737 81652 . .
Mirador |P1an de Marketing - - - - 350.00 1,775.00 2,850.26 2,050.26 1,775.00 1,700.26 1,700.26 262.96 - -
del | Tesas e Impuestos - - - - - 1,000.00 962.96 962.96 1,000.00 962.96 962.96 14815 - -
Condado | G221 - - - - - 9,930.24 16,768.43 887194 7,061.31 22,280.00 3,78366 87.02 - -
Casa2 - - - - - 7,962.79 11,564.49 13,035.56 7,567.63 19,583.55 8,609.34 200.75 - -
Casa3 - - - - - 1,203.90 1252253 16,325.70 8,933.33 12,741.11 15,718.62 1,166.49 - -
Casa 4 - - - - - 931.93 9,851.00 17,925.03 8,999.51 8,254.71 20,276.84 2,495.68 - -
Casa’ - - - - - - 9,864.80 16,397.98 9,206.71 6,502.79 22,613.08 421447 108.77 -
Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 19,250.00 8,250.00
Total Egresos [ 49,010.00 " 27133 368522 | 308911 118333 7 2840536 | 69,700.93 80,885.80 | 50,054.99 7730175 [ 7898113 948204 " 19,358.77 8,250.00
Total Egresos Acumulados | 49,010.00 27771.33 3685.22 3,089.11 118333 28,405.36 70,155.39 81,794.72 51,418.37 78,705.13 80,344.51 10,845.42 20,722.15 168,741.28
Venta Casa 1 5584.75 3490.47 349047 349047 349047 349047 349047 349047 349047, 78186.5
Mirador | Venta Casa 2 5830 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 4164.29 81620
del  |VentaCasa3 5851 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 4875.83 81914
Condado |Venta Casa 4 5872 5872 5872 5872 5872 5872 82208
Venta Casa 5 5893 7366.25 7366.25 7366.25 7366.25 82502
Total Ingresos | s s 5 5 5,584.75 | 9,32047 | 13505.76 | 18402.59 | 2429559 | 25,768.84 | 25,768.84 | 25,768.84 | 25,768.84 406,430.50
Total Ingresos Acumulados - - - - 5584.75 932047 66,548.39 71,445.22 77,338.22 25,768.84 25,768.84 25,768.84 25,768.84 406,430.50
Periodos 1 2 3 4 5 6 7 8
Financiamiento mensual 53,042.63 53,042.63 53,042.63 - - - - -
Financiamiento acumlado 53,042.63 106,085.26 159,127.89 159,127.89 159,127.89 159,127.89 159,127.89 159,127.89
Costo de Financiamiento 454.46 908.92 1,363.38 1,363.38 1,363.38 1,363.38 1,363.38 1,363.38
Pagos del Financiamiento 159,127.90
Saldo Caja Base | (49,010.00) (2777.33) (3685.22) (3,089.11) 440142 | (19,084.89) (3,607.00) (10,349.50)| 25,919.85 | (52,936.29)| (54,575.67) 1492342 | 5,046.69 237,689.22
Saldo Caja Base con Inflacion | (49,010.00) (2,780.98) (3694.92) (3101.32) 442462 | (19,210.75). (3635.56). (10,445.18) 26,193.88 | (53,566.31) (55,297.85) 15,140.79 | 5126.93 241,786.12
INFLACION ANUAL DE LA CONSTRUCCION 1.59%|DATO INEC INFLACION ANUAL A JUNIO 2016
INFLACION MENSUAL 0.13%
tasa descuento real anual WACC 18%
tasa descuento real mensual 1.36%
VAN real $60,486.32
TIR MENSUAL 6%
TIR ANUAL 98%
Porcentaje de Financiamiento Banco Pichincha 33%
Valor Financiado por Banco Pichincha 159,127.90
Periodos de desembolso 3.00
Valor financiado cada periodo 53,042.63
tasa de interés activa anual Banco Pichincha 10.78%
tasa de interés activa mensual Banco Pichincha 0.86%
Costo de financiamiento mensual 454.46
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llustracién 114 Andlisis Dindmico con Tasa Ponderada
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Descripcion Valor Puro VLo
Apalancado
Costo de Terreno $ 40,000.00 $ 40,000.00
Costos Total del Proyecto  $ 482,205.76 $ 491,749.42
Ventas Totales $ 580,615.02 $ 580,615.02
Utilidad $ 98,409.26 $ 88,865.60
Rentabilidad 20.4% 18.1%
Margen sobre ventas 16.9% 15.3%
Rentabilidad Anual 17.5% 15.5%
Margen Anual 20.3% 18.4%
Inversion Promotores $ 482,205.76 $ 332,621.52
Financiamiento $ 159,127.90
Rentabilidad Promotores 20.4% 26.7%
Inversion Maxima -$ 322,468.11 -$ 168,793.74
VAN $ 51,437.92 $60,486.32
TIR 61% 98%

Tabla 98 Comparacion Andlisis Proyecto Puro vs Andlisis Proyecto Apalancado Tasa Ponderada
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Con el método WACC, el VAN aumenta con respecto al analisis del proyecto
puro un 18%, lo cual es un indicador muy importante para poder mostrar a los

inversionistas y tomar una decision para el financiamiento del proyecto.
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8.9.CONCLUSIONES

En el analisis estatico se puede apreciar que los costos totales del proyecto
alcanzan un valor de USDS 482,205.76, mientras que las ventas totales
tienen un valor de USDS 580,615.02, dando como utilidad USDS 98,409.26,
lo cual representa un margen sobre las ventas de 16.9% y anual de 20.3%, el
cual es bueno para el desarrollo inicial de la empresa inmobiliaria que se

pretende establecer.

La rentabilidad total del proyecto es de 20.4% vy la anual es de 24.5% valor

muy bueno, que para los promotores es interesante y aceptable.

El mes que mds egresos va a tener es el octavo con USDS 80,885.80, en
plena ejecucion del proyecto, mientras que los ingresos durante la ejecucion
del proyecto seran muy bajos y solamente al final del mismo se obtendran el

mayor porcentaje de ingresos.

El VAN del proyecto es de USDS 51,437.92 y una TIR de 61 %, valor mayor a

la tasa de descuento de 21%.

Debido a la poca sensibilidad al tiempo de ventas se puede apreciar que
mientras sean los 14 meses de venta el proyecto tendrd un muy buen

porcentaje de viabilidad.
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e El proyecto apalancado tiene costos indirectos mas altos, debido al pago de
los intereses por efecto del crédito. La rentabilidad del proyecto es de
18.1%, el margen sobre las ventas de 15.3%, y la rentabilidad anual del
proyecto es de 15.5%. Los inversionistas obtendran una rentabilidad de

26.7% y una rentabilidad anual de 32%.

e El proyecto financiado enteramente por los promotores, arroja una utilidad
de USDS 98,409.26 y un VAN de USDS 51,437.92, mientras que en el
proyecto apalancado se obtiene una utilidad de USDS 80,865.60 y un VAN
de USDS 56,208.36. Por lo tanto si bien es cierto que la utilidad disminuye al
apalancar el proyecto debido a las diferentes tasas de descuento hace que el

VAN aumente y por lo tanto es un buen incentivo para los promotores.

e La rentabilidad de los promotores sin apalancar representa el 20.4% y con

apalancamiento el 26.7%.

e Lainversién maxima de los promotores sin apalancar de USDS 322,468.11 y

apalancado USDS 168,793.74, siendo un 48% menos.

e El proyecto apalancado representa una mejor opcion, debido a que el VAN

aumenta y los aportes de los promotores son menores.

e Debido a que el financiamiento del banco es menor al valor que aportan los
promotores y al ser su tasa menor que la de estos, la ponderacion hace que

la tasa de descuento se disminuya.
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e Al tener una tasa de descuento menor se va a obtener un VAN de mayor
valor, debido a que los flujos se mantienen constantes. Este mayor valor

representa la ponderacién de los valores obtenidos.
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ESTRATEGIA LEGAL

9.1. OBJETIVOS

El siguiente documento tiene por objeto describir los procesos y el manejo legal por
parte de la empresa desarrolladora para la ejecucién del proyecto inmobiliario “Mirador del

Condado”.

Ademds de describir de qué manera se constituird la empresa desarrolladora del
proyecto, sus obligaciones y derechos. Teniendo en cuenta las leyes de la Republica del

Ecuador.

9.2.DERECHO CONSTITUCIONAL

La Constitucion de la Republica del Ecuador, en su Titulo I, Capitulo sexto
“Derechos de Libertad”, articulo 66, numeral 16, reconoce y garantiza a las personas el

derecho a la libertad de contratacion (Asamblea Constituyente, 2008, pag. 49).

Asi mismo en el Titulo VI “Régimen de Desarrollo”, Capitulo VI “Trabajo vy
Produccién, articulo 326, numeral 13, dice que el derecho a trabajar se sustenta en que “se
garantizara la contratacidon colectiva entre personas trabajadoras y empleadoras, con las

excepciones que establezca la ley” (Asamblea Constituyente, 2008, pag. 153).

En el Titulo VI “Régimen de Desarrollo”, Capitulo VI “Trabajo y Produccién”, seccién

primera, articulo 319, reconoce a las empresas como una forma valida de organizacion para
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la produccion de la economia del Pais. El articulo 327, prohibe la intermediacion,
tercerizacién, contratacion laboral por horas o cualquier forma que afecte a los

trabajadores.

El articulo 328 indica que toda empresa debe hacer participe a todos sus

trabajadores en la entrega de utilidades anuales.

En el Titulo VI “Régimen de Desarrollo”, Capitulo IV “Soberania Econdmica”, seccion
séptima, articulo 304, dice que “el Estado debe impulsar el desarrollo de las economias de

escala y del comercio justo” (Asamblea Constituyente, 2008, pag. 146).

En el Titulo VI “Régimen de Desarrollo”, Capitulo IV “Soberania Econdmica”, seccion
quinta, articulo 336, dice que “el Estado impulsard y velara por el comercio justo como
medio de acceso a bienes y servicios de calidad, que minimice las distorsiones de la

intermediacion y promueva la sustentabilidad”. (Asamblea Constituyente, 2008, pag. 146).

9.3.DERECHO CIVIL Y DERECHO MERCANTIL

o

Segun Titulo XXVI, “De la Sociedad”, paragrafo 1° “Reglas Generales”, articulo 1957

del Codigo Civil:

“Sociedad o Compafiia es un contrato en que dos o mas personas estipulan poner
algo en comun, con el fin de dividir entre si los beneficios de que de ello provengan”; luego
indica: “La Sociedad forma una persona juridica, distinta de los socios individualmente
considerados”. (Societas vice personae fungitur. La Sociedad hace veces de persona

fisica.- Digesto.- Florentino: Lib. XLVI, Titulo |, Ley 22).
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e En el Libro IV del Cddigo Civil del Ecuador, en el Capitulo referente al

Contrato de Sociedad, se hace una clasificacion a las sociedades:

e Civiles: estas estan bajo la jurisdiccion civil y las rige el cddigo civil, estas

estan constituidas por actividades civiles.

Mercantiles: las rige las reglas del cédigo de comercio y la ley de compafiias, estas
estan constituidas por actividades mercantiles.

9.3.1. CONTRATO DE SOCIEDAD CIVIL

El contrato de sociedad civil contiene las siguientes caracteristicas:

Bilateral.- Las obligaciones son tanto de los socios, como de los

contratantes.

e Conmutativo.- Los aportes de los socios es del mismo valor.

e Aleatorio.- Los socios pueden tener ganancias o pérdidas.

e Oneroso.- Si hubiere utilidad, se la repartiria a todos los socios.

e Consensual.- El contrato serd aprobado por consentimiento de los socios, sin
embargo, cuando la compafiia civil sea andénima, cuando hay aporte de
bienes inmuebles, o cuando lo establezca la ley se realizara por escritura

publica. Pero para que hay pruebas, se lo debe hacer por escrito.

e Principal.- Es Unico, no necesita ser corroborado.
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e De tracto sucesivo.- Que dura en el tiempo.

El contrato de sociedad civil tiene los siguientes requisitos:

e Cumplir todos los requisitos para validar un contrato, que son: capacidad

legal, consentimiento sin vicios, objeto licito, causa licita.

e Tener los elementos esenciales, sin las cuales es nulo o se vuelve un
contrato diferente, estos son: que sean por lo menos 2 personas las que se
juntan, que exista la voluntad de entregar aportes para un fondo social,

posibilidad de ganancias o pérdidas.

El articulo 1959 dice “No hay sociedad, si cada uno de los socios no pone alguna
cosa en comun, ya consista en dinero o en efectos, ya en una industria, servicio o trabajo
apreciable en dinero”.

9.3.2. CONTRATO DE SOCIEDAD MERCANTIL

Son los contratos que forman sociedades o mercantiles y se encuentran bajo el

ambito comercial y las reglas del cddigo de comercio.

La Compafiia Andnima, la que el fondo social es administrado por administradores

de profesién y los accionistas o socios son solo responsables de los valores de aportes.

La Compafila de Responsabilidad Limitada tiene como minimo 3 personas vy
responden por las obligaciones sociales hasta por el monto de sus aportaciones

individuales.
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La Asociacién de Cuentas en Participacidn se forma con minimo 2 personas, que se
obligan a realizar ciertas actividades, determinando sus derechos, obligaciones y
responsabilidades. No tienen personalidad juridica. Estdan exentas de formalidades para su

creacion.

La Compafila Mixta se da entre socios que responden solidariamente e
ilimitadamente, es decir con todo su patrimonio y socios que responden solo hasta el

monto de sus aportaciones.

9.4.DERECHO MUNICIPAL

Para la construccion de inmuebles en la ciudad de Quito se debe aprobar los planos
finales arquitectonicos, estructurales, hidro-sanitarios y eléctricos en la Entidad
Colaboradora en el Colegio de Arquitectos del Ecuador.

9.4.1. ARQUITECTONICA

Requisitos arquitecténicos para la aprobacién en la Entidad Colaboradora:

e Formulario LMU-20/ARQ-ORD normalizado de la pagina web del Distrito

Metropolitano de Quito.

e Certificado de Propiedad actualizado o Escritura Inscrita en el Registro de la

Propiedad.

e 3 juegos de planos y expediente fisico y un CD en formato AutoCad 2004

con archivos digitales con toda la informacién arquitecténica.
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e Acta notariada del consentimiento de los copropietarios.

e (Copia de Cédula y Papeleta de Votacion del duefio o representante legal del

terreno.

e Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) emitido por la Administracion

Zonal correspondiente, no se acepta el impreso en pagina web.

Todos los planos de las diferentes ingenierias deben cumplir la Norma Ecuatoriana
de Construccién 2011 (NEC-11) INEN y las normas técnicas y administrativas del Distrito
Metropolitano de Quito.

9.4.2. ESTRUCTURAL

Para la parte estructural se necesitan los siguientes requisitos:

9.4.2.1. ESTUDIO GEOTECNICO DEL SUELO.

Recomendaciones sobre ubicacion de la cimentacidn.

e (Capacidad portante del suelo.

e Coeficiente de compresibilidad del suelo Balasto.

e Presiones activas del suelo para muros de contencion.

e Recomendaciones especiales sobre existencia de posibles licuaciones o

expansibilidad.
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e Los coeficientes establecidos en la norma NEC2011 contemplados en el

acapite 2.5.4 del capitulo

e 2 sobre Peligro sismico y requisitos de disefio sismo resistente.

e Demas parametros necesarios para el disefio

9.4.2.2. PLANOS ESTRUCTURALES

Cimentacion

e Muros de contencién

e Columnas o paredes portantes, segln sea el caso

e Losas o sistemas de entrepisos, segun sea el caso

e Cubiertas

e Resumen de materiales

e Especificaciones técnicas:

e Material predominante de la estructura: acero, hormigdn, mamposteria,

otro

e (Capacidad portante del suelo

e Esfuerzo Maximo a compresion del material predominante, f'c, fm. Fa,

e Esfuerzo de fluencia del acero fy,

e Norma constructiva en el que se baso el disefio
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e Firma del profesional responsable

e Numero del certificado de registro del titulo o grado académico otorgado

por el SENESCVYT.

e Fecha de elaboracion.

e Numero del carnet Municipal

9.4.2.3. MEMORIA DE CALCULO DEL ANALISIS Y DISENO ESTRUCTURAL

La utilidad que se le va a dar a la estructura

e Descripcion del proyecto

e Calculo de cargas: Verticales: pesos propios, cargas adicionales, indicar la
parte normativa, segun el capitulo No 1 de la norma NEC 2011 referente a

“Cargas y materiales”

e Calculo de los parametros sismicos y cargas horizontales sismicas con el
procedimiento utilizado de acuerdo a lo establecido en las secciones: 2.5,
2.6, 2.7 0 2.8 segun sea el caso. Del capitulo 2. De la norma NEC 2011

referente a “Peligro sismico y requisitos de disefio sismo resistente”

e Descripcion del programa de cdlculo utilizado, con los pardmetros utilizados
de materiales y configuracion mecdanica y fisica de los elementos

estructurales. Sean estos de hormigdn, acero u otro material.
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Descripcion de los resultados del andlisis del edificio, especialmente derivas

y contribucion de los modos basicos de vibracion.

Disefio estructural dependiendo de:

Estructura de hormigdén armado segun el capitulo 4 de la norma NEC 11

“Estructuras de Hormigdon Armado”

Estructuras de acero segun el capitulo No 5 de la norma NEC 11 “Estructuras

de Acero”

Estructuras de mamposteria portante segun el capitulo No 6 de la norma

NEC 11 de “mamposteria estructural”

Estructuras con paredes portantes de hormigdén armado segun el capitulo 4

de la norma NEC 11 “Estructuras de Hormigon Armado”

Madera segun Capitulo No 7 de la norma NEC 11 “Construcciéon con

|II

madera” y del “Manual de

Diseflo para Maderas del Grupo Andino”

Presentar evidencias de los disefios de los elementos y las uniones.

9.4.3. ELECTRICO E HIDROSANITARIO

Para la parte eléctrica e hidrosanitaria se necesitan los siguientes requisitos:

Planos Eléctricos e Hidrosanitarios.
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e Memoria Técnica.

e (Copias de documentos de los profesionales:
o Cédulay Papeleta de Votacion.
o Certificado del SENESCYT.
o Licencia Municipal.

9.4.4. PERMISO DE BOMBEROS

A los bomberos se debe entregar los planos estructurales, eléctricos, hidro-
sanitarios, asi como los planos de prevencion de incendios, junto a la memoria técnica y el
formulario correspondiente.

9.4.5. PERMISOS AMBIENTALES

Se debe cumplir con el SUIA Sistema Unico de Informacién Ambiental, que se lo
hace al registrarse en el portal web del SUIA, con datos del promotor y del proyecto.

9.4.6. PERMISOS DE CONSTRUCCION

Para la construccién se requiere una licencia municipal, que es emitida por la

administracion zonal donde esté el terreno. Los requisitos se muestran a continuacion:

e El formulario LMU-20/ICME-SIMP lleno por el duefio del terreno (o

representante legal en este caso) de la pagina web del Municipio.
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e (Copia de Cédula y Papeleta de Votacion del duefio o representante legal del

terreno.

e Grafico de la intervencion.

e Escritura de Compra Venta del terreno.

e Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) emitido por la Administracion

Zonal correspondiente, no se acepta el impreso en pagina web.

e Nombramiento del representante legal del duefio del terreno en caso de

requerirlo.

e Comprobante de pago de impuesto predial.

e Certificado de Gravamenes del Registro de la Propiedad.

Informes técnicos relevantes a la intervencidn.

Una vez que se empiecen los trabajos de construccion se debe notificar al Municipio

del inicio, para esto se debe entregar los siguientes requisitos:

e Formulario Normalizado LMU-20/ARQ-ORD-CONT.

e Certificado de cumplimiento de obligaciones patronales (IESS).

e Memoria fotografica de la edificacién en fisico y digital (CD).
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9.5.DERECHO LABORAL

9.5.1. CONTRATOS DE TRABAJO PARA PERSONAL ADMINISTRATIVO

De acuerdo a la ley todos los trabajadores deben de tener contrato desde el primer
dia en que vayan a realizar la actividad para la cual fueron contratados. El modelo de

contrato se lo debe hacer de acuerdo al formato que exige el Ministerio de Trabajo.

En la pagina web del Ministerio del Trabajo se puede elegir el tipo de contrato,
ademas en cada uno de ellos se debe poner la siguiente informacion obligatoria. Objeto de
trabajo para el cual es contratado la persona, lugar de trabajo, detalle de jornadas
laborales, salario mensual y forma de pago y duracién del contrato.

9.5.2. CONTRATOS DE TRABAJO PARA OBREROS

Se debe de hacer exactamente lo mismo que para el personal administrativo, con la
Unica particularidad de que se debe escoger bien el tipo de contrato a realizar debido a que
los obreros por lo general no les gusta quedarse en un lugar fijo de trabajo.

9.5.3. CONTRATOS DE TRABAJO PARA VENDEDORES

El vinculo con los proveedores y subcontratistas deben de ser legalmente
constituido, por lo que se deben realizar contratos en los cuales se detallen aspectos

importantes como los que se mencionan a continuacion:

e Especificar lugar de trabajo.

e Detallar materiales con especificaciones técnicas.

mirador del condado



248

e Detallar cantidades de obra. Explicar si habrd reajuste por falla en las

cantidades.

e Detallar precios unitarios. Incluir si hay o no un valor de anticipo.

e Fechas deinicioy fin de los trabajos.

e Garantiasy podlizas.

e Colocar la forma en que se cobrard los incumplimientos, por ejemplo

multas.

e Detallar las especificaciones de los trabajos a realizar.

e Dar a conocer la persona que fiscalizara la obra, la misma que sera la Unica

gue apruebe la recepcion de la obra.

e Detallar que el contratante no tiene relacion laboral alguna con los

empleados del proveedor o subcontratista.

e Incluir que el contratista deberd de tener en orden el estado de sus
trabajadores en el IESS.

9.5.4. OBLIGACIONES CON LOS TRABAJADORES

Las obligaciones que tiene la empresa con sus trabajadores, a través del Ministerio

de Relaciones Laborales, es que debe cumplir con los siguientes aspectos:
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Remuneraciones

Adicionales

Décimo Tercer Décimo Cuarto Vacaciones Utilidades

Sueldo Sueldo

llustracién 115 Obligaciones en remuneraciones
Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales
Elaboracion: Diego Enriquez

Crear un reglamento Interno de Salud y Seguridad, para lo cual se debe llenar una
matriz de riesgos laborales en la pagina web del Ministerio de Relaciones Laborales, con las

siguientes caracteristicas:

e Obligacionesy derechos de los trabajadores.

e Obligaciones del empleador.

e Prohibiciones para los trabajadores.

e Prohibiciones para el empleador.

e Incentivos laborales.

e Sanciones a trabajadores por incumplimientos del reglamento.

Un tema importante es que el 4% de los trabajadores deberan ser personas con

carné del CONADIS, al superar los 50 trabajadores se debera de ubicar un trabajador social.

De acuerdo al Acuerdo Ministerial 0058, con fecha 3 de marzo de 2014, que regula

la relacion laboral en el sector de la construccion, se dictaminan las siguientes normativas.
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Construccion en
general

Registro laboral
Unico para el sector
de la construccion

Ambito, definiciony
terminologia

Terminaciénde la
relacion laboral y
suscripcién del acta
de finiquito

Contrato de trabajo
para actividades de
la construccion

Remuneracién

Estabilidad laboral

llustracién 116 Normativas para la Construccion
Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales
Elaboracién: Diego Enriquez

Obligaciones
Laborales

Ministerio de
Relaciones
Laborales

Registroy
legalizacién de
contratos de
trabajo

Actas de finiquito y
liquidaciones
laborales

Registro de
décimos y
utilidades

|ESS
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Registro laboral
unico para el sector
de la construccion

Reglamento Avisos de entrada y
interno de trabajo salida

Aporte patronal
mensual

Registro de
novedades

Registro de fondos
de reserva

Reglamento de
seguridad industrial
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9.5.5. OBLIGACIONES CON LA SEGURIDAD SOCIAL IESS

El Instituto ecuatoriano de Seguridad Social es el ente que permite a todo
empleado que se encuentra trabajando en el Ecuador pueda tener los beneficios de la
seguridad social, como son: salud, jubilacién, préstamos hipotecarios y quirografarios.
Se debe de tener la precaucién de ser muy puntuales en el pago de los valores que son
para los empleados, ya que de caso contrario las multas por atraso en pagos son

importantes.

9.6.DERECHO TRIBUTARIO

Las obligaciones tributarias son las que principalmente se las contribuyen al SRI.

Obligaciones

Tributarias

Ministerio de
Relaciones
Laborales

Municipio de
SRI Quito

Impuesto a la
utilidad en
transferencia de
dominio

Participacion de Declaracién anual Declaracién Tasa de
trabajadores en de impuesto a la mensual de IVA Patente Impuesto predial contribucién de
utilidades 15% renta 22% 14% mejoras

7

llustracién 118 Obligaciones Tributarias
Fuente: M.R.L., SRI, Municipio de Quito
Elaboracién: Diego Enriquez

9.7.CONFORMACION LEGAL DE LA EMPRESA

Se ha establecido realizar para el siguiente proyecto una Asociacion de Cuentas
en Participacién. Se ha tomado esta decisién ya que solo se unirdn los socios para el

proyecto antes mencionado.
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Pese a que la forma que se sefiala que se realizarad la conformacién legal del
proyecto, no tiene las ventajas y escudos de una Sociedad Andnima o una Limitada, esta

forma es eficiente para la ejecucion estricta del proyecto inmobiliario.

De acuerdo a (Honorable Congreso Nacional, 1999), “La asociacién en
participacion es aquella en la que un comerciante da a una o mas personas
participacion en las utilidades o pérdidas de una o mas operaciones o de todo su
comercio. Puede también tener lugar en operaciones mercantiles hechas por no

comerciantes”.

Debido a que se realizard esta Asociacion para el proyecto, se deberd de crear
primeramente el RUC propio e independiente del proyecto. Esta asociaciéon no

necesitara tener un contrato por escritura publica.
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9.8.CONCLUSIONES

e Se deberd cumplir con todas las normas para obtener las licencias

municipales para poder iniciar los trabajos de construccion.

e Se deberd aprobar todos los permisos de planos y memorias técnicas de

la parte arquitectdnica, estructural, hidrosanitaria, eléctrica y ambiental.

e La conformacion legal de la empresa, para ejecutar el proyecto
inmobiliario debera ser desde su inicio con la ayuda de un abogado, para

que todo proceso siga su camino correcto.

e La asociacidon en cuentas en participacion que ha sido planteada para la
ejecucion de este proyecto deberd seguir su proceso legal por parte de
todos sus socios. Debera de hacerse a conocer a cada uno de los socios
las ventajas y desventajas de este tipo de conformacion legal para el

proyecto.

e Se deberd realizar en conjunto con el abogado un cronograma, en el cual
se presente todos los tramites a realizar en las diferentes etapas del
proyecto. Ademas se deberd contar con un cronograma valorado, para

poder prever los pagos a realizar.

e Establecer los tipos de contratos para cada tipo de personal a contratar,
legalizarlos en el Ministerio de Relaciones Laborales y cumplir con todas

las obligaciones laborales y del IESS.
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GERENCIA DEL PROYECTO

10.1. OBIJETIVOS

El siguiente documento tiene por objeto identificar y describir los procesos para
dar los lineamientos necesarios para que toda la vida del proyecto se desarrolle de tal

manera que sea lo mas sencilla y rdpida para todos los involucrados.

Cada proceso debe ser sencillo y facil de entender, con lo cual los entregables,
qgue son el objetivo del proyecto, cumplirdn con las expectativas del cliente en cuanto a

tiempo, costo y alcance.

10.2. METODOLOGIA

De acuerdo al curso de Gerencia de Proyectos, dictado en el MDI, se ejecutara
este capitulo en base a la metodologia del PMBOK, guia base del PMI para la direccion

de proyectos.

Para realizar una metodologia mas sencilla y adaptable al proyecto se aplican los
pasos del estandar Ten Step, los cuales pueden seguir cualquier orden y solo se utiliza

los mas importantes. Ademas éstos son la simplificacion del PMI.
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1. Definicion del
Trabajo

10. Gestion de 2. Integracion del
las Adquisiciones plan de Trabajo

9. Gestion de la 3. Gestion del
Calidad Plan de Trabajo

8. Gestion de los 4. Gestion de
RRHH Polémicas

7. Gestion del 5. Gestion del
Riesgo Alcance

6. Gestion de las
Comunicaciones

llustracién 119 Metodologia Ten Step
Fuente: Direccién Exitosa de Proyectos PMBOK
Elaboracién: Diego Enriquez

10.3. ETAPAS DEL PROYECTO

De acuerdo a (Ledesma, Gerencia de Proyectos, 2016), se expuso en la clase de
Gerencia de Proyectos, que un proyecto es aquel que finito en el tiempo, es decir tiene
principio y final, ademas es unico, por lo tanto no son rutinarios y nunca hay otro

exactamente igual.

La vida de un proyecto inmobiliario tiene 5 etapas principales que son: inicio,

planificacion, ejecucion, control y cierre.
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* Descripcién del producto del proyecto. )
o Justificacién del negocio.
e Confirmacion y aprobacion del Acta de Constituciéon del Proyecto. )
N
e Organizar y preparar cronogramas y presupuestos.
| eDiesfios finales del proyecto: arquitecténico, estructural, hidro-sanitarios, eléctricos, etc.
Planificacion
J
)
* Proyecto puro, es decir realizacion del mismo.
¢ Puesta en marcha de todos los procesos de direccién de proyectos.
J
)
¢ Puede ser considerado en marcha al mismo tiempo que la ejecucién.
*Se dirige y regula el alcance, costo y tiempo.
J
)
e Entrega del proyecto a los clientes.
*Fin de contratos con proveedores y subcontratistas.
J

llustracién 120 Fases del Proyecto
Fuente: Direccién Exitosa de Proyectos PMBOK
Elaboracién: Diego Enriquez

Cada etapa tiene un punto final “Kill Point”, en el cual se cierra la etapa y se
hace un analisis para poder determinar si la continuacién del proyecto es factible para
el mismo o no. Cada fin de etapa tiene un entregable que posee la informacién

necesaria, a continuacién los entregables de cada etapa.
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Planificacion

.
e Acta de Constitucion o Project Charter.

J

.
* Plan de Proyecto.

J

.
e Produto del proyecto, actas de entregables.

J

.
e Escrituras.

J

llustracién 121 Entregables de las diferentes fases del Proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

10.4. DEFINICION DEL TRABAJO

La definicion del trabajo es parte de la planeacién del trabajo, en donde el

objetivo principal es realizar, entregar y firmar el acta de constitucion.
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10.4.1. ACTA DE CONSTITUCION DEL PROYECTO

MDC-AC-001
NOMBRE DEL PROYECTO: |Mirador del Condado
FECHA: 11 de Septiembre de 2016

El proyecto Mirador del Condado se ha concebido como el proyecto inicial de la
empresa inmobiliaria Enriquez Constructores. El proyecto consta de un conjunto
RESUMEN DEL PROYECTO: |habitacional de 5 unidades de vivienda, ubicadas en un lugar estratégico en el
norte de la ciudad de Quito. Disefiado para un sector primordial, como es la clase
media, permitira la tranquilidad y satisfaccion de sus usuarios finales.

VISION GENERAL:
Crear una sélida imagen de la empresa.
METAS: Dar el comienzo a una marca de calidad y renombre.
Ganar la confianza de los clientes.
Desde su planificacion, hasta la entrega de las unidades de vivienda, no se debe
superar los 14 meses.
OBJETIVOS: Obtener una rentabilidad de proyecto minima de 18%, para un proyecto

apalancado con el 33% del costo total del mismo.

Obtener un margen sobre las ventas minima de proyecto de 15%, para un proyecto
apalancado con el 33% del costo total del mismo.

Dentro del Alcance:

Se creara una asociacién en cuentas de participacion, la cual estard a cargo de
todos los tramites necesarios.

Se conseguiran el financiamiento necesario a través de la banca privada.
Contratacion de los diferentes profesionales para el disefio arquitecténico y de
ingenierias del proyecto.

Enriquez Constructores estaran a cargo de la comercializacion del proyecto, siendo
ALCANCE: esta la mas idonea para el proyecto y sus socios.

Gestidn y administracion de todos los procesos legales y fiscales a través del
abogado y contador de la empresa.

Gestidn y obtencion de todos los permisos de construccion.

Gestidn de coordinacién entre los clientes y las intituciones financieras que
otorgan el crédito a los clientes, para el manejo del proceso hipotecario.

Fuera del Alcance:

Acta de Constitucion.

Plan de Proyecto: Presupuesto, cronogramas, disefio en planos y memora técnica
de estudios técnicos.

Permisos y aprobaciones de construccion.

5 casas adosadas, areas comunales y parqueaderos de acuerdo a los estudios
ENTREGABLES: técnicos.

Planos AS BUILT

Estados financieros y declaraciones tributarias de toda la vida del proyecto.
Permiso de habitabilidad.

Declaratoria de propiedad horizontal.

Escrituras.

Socios: Aportan financieramente el 67% del costo total del proyecto.
ORAGANIZACIONES Municipio: El proyecto cumplird con las normas de urbanismo para la ciudad.
IMPACTADAS O Proveedores: Mutua ganancia, ellos aportando con los materiales con
AFECTADAS: especificaciones dadas y la constructora dando mayor fuerza a la economia del

pais.

El costo total del proyecto es de USDS$ 482,205.76

El costo del terreno es de USD$ 40,000.00

El costo directo es de USDS 343,741.78

El costo indirecto es de USD$ 98,463.98

DURACION ESTIMADA: Son 14 meses que incluyen la planificacion, ejecucidn y cierre.

La dolarizacién se mantendra vigente.

El aflo que viene es un afio electoral, por lo que no se espera cambios
sustanciales.

Pese a que la tasa de crecimiento del afo actual es inferior a cero se espera una
reactivacion de la economia.

La cantidad de créditos hipotecarios se espera que se mantengan en el mismo
nivel de entrega por parte de las instituciones financieras.

ESTIMACION DE COSTO:

SUPUESTOS DEL
PROYECTO:
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Riesgo Nivel Plan de Contingencia
Cambios drasticos en la economia del pais, por ejemplo incremento del IVA M Verificacion de analisis financiero, reserva de contingencia
Variaciones de precios de materiales. B Seleccionar proveedores y congear precios.

RIESGOS DEL PROYECTO:

llustracién 122 Acta de Constitucién del Proyecto Mirador del Condado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

10.5. INTEGRACION DEL PLAN DE TRABAJO

Es la planeacién en si del proyecto. En este proceso se realiza el WBS del
proyecto. El WBS (Work Breakdown Structure), es un diagrama de arbol, en el cual se
desglosa la estructura en la que se va a estimar el proyecto.

10.5.1. WBS WORK BREAKDOWN STRUCTURE O ESTRUCTURA DE DESGLOCE DEL

TRABAJO

A continuacién se muestra como se encuentra desglosado el proyecto de
acuerdo a sus diferentes etapas de vida, con el objetivo de presentar los entregables en

condiciones de alcance, tiempo y costo.
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MDC-WBS-01
Proyecto Mirador del
Condado

MDC-WBS-01-01 MDC-WBS-01-02 MDC-WBS-01-03 MDC-WBS-01-04 MDC-WBS-01-05

Iniciacion

MDC-WBS-01-01-01
Terreno

MDC-WBS-01-01-02
IRM

MDC-WBS-01-01-03
Estudio de Suelos

MDC-WBS-01-01-04
Levantamiento
Topografico

Estudios juridicos y
contables

MDC-WBS-01-01-06
Acta de Constitucion

Planificacion

MDC-WBS-01-02-01
Disefio
Arquitecténico

MDC-WBS-01-02-02
Ingenieria Estructural

MDC-WBS-01-02-03
Ingenieria
Hidrosanitaria

MDC-WBS-01-02-04
Ingenieria Electrica

MDC-WBS-01-02-05
Ingenieria de
Presupuestos

MDC-WBS-01-02-06
Ingenieria de
Planificacion

MDC-WBS-01-02-07
Analisis Financiero

MDC-WBS-01-02-08
Analisis de
Comercializacién

MDC-WBS-01-02-09
Obtencidn de
Permisos

MDC-WBS-01-02-10
Plan de Proyecto

Ejecucion

MDC-WBS-01-03-01
Preliminares

MDC-WBS-01-03-02
Movimiento de
Tierras

MDC-WBS-01-03-03
Estructura

MDC-WBS-01-03-04
Instalaciones

MDC-WBS-01-03-05
Albafiileria

MDC-WBS-01-03-06
Acabados

MDC-WBS-01-03-07
Entrega de Viviendas

Control

MDC-WBS-01-04-01
Control de
Presupuesto

MDC-WBS-01-04-02
Control de
Cronograma

MDC-WBS-01-04-03
Control de Alcance

Cierre

MDC-WBS-01-05-01
Planos As Built

MDC-WBS-01-05-02
Permiso de
Habitabilidad

MDC-WBS-01-05-03
Liquidacién de
Contratos

MDC-WBS-01-05-04
Escrituracion de
Viviendas

MDC-WBS-01-05-05
Acta de Cierre

llustracién 123 Estructura de Desglose de Trabajo del Proyecto Mirador del Condado
Fuente: Diego Enriquez

Elaboracion: Diego Enriquez

mirador del condado



262

10.6. GESTION DEL PLAN DE TRABAJO

La gestion del plan de trabajo, es la evaluacion y control del plan de trabajo,
mediante diferentes técnicas de control de costos y tiempo. Esta gestidén se hace para

identificar el avance del proyecto y su costo final.

Este proceso se debe realizar continuamente, para poder determinar
inmediatamente el estado del proyecto y de ser necesario tomar las medidas necesarias

para volver al camino planeado.

Una técnica muy recomendada es la del Valor Ganado, la cual permite conocer
el costo final del proyecto asi como el tiempo final. Esta técnica se la puede usar desde
inmediatamente iniciado el proyecto, sin embargo una vez alcanzado el 20% de
ejecucion sera que arroje resultados muy precisos. Para lo cual se utilizan las siguientes

férmulas:
AC: Costo Real Actual
PV:Valor Planificado
EV = PV x % real ejecutado : Valor Ganado
CV = EV — AC : Variacion de Costos

SV = EV — PV : Variacion de Cronograma

EV .
CPI = 1 : Indice de desempefio de Costos

EV .
SPI = A Indice de desempeiio de Cronograma
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BAC — EV
ETC = Pl : Estimacion de Costo para Completar
oV >0 Estamos gastando menos de lo planeado #
<0 Estamos gastando mas de lo planeado o
v >0 Se ha completado mas trabajo de lo planeado o
<0 Se ha completado menos trabajo de lo planeado 4
Pl >1 El costo presupuestado que se ha completado es mayor al costo real actual o
<1 El costo presupuestado que se ha completado es menor al costo real actual |3
<p| >1 El costo presupuestado que se ha completado es mayor al costo planificado |«
<1 El costo presupuestado que se ha completado es menor al costo planificado |3

llustracion 124 indices de desempefio
Fuente: Ten -Step
Elaboracion: Diego Enriquez

10.7. GESTION DE POLEMICAS

Las polémicas son problemas en los cuales no hay un acuerdo entre los

diferentes involucrados y por lo tanto no se avanza con el desarrollo normal del

proyecto. Por esta razon el patrocinador serd la persona que ayude a resolver la

polémica.

Una polémica deberd ser considerada como tal si cumple las siguientes

condiciones:

e Esrelevante para el proyecto.

e Esta fuera de control del equipo de proyecto.

e Tendrd impacto significativo en el proyecto. (Ledesma, Direccion Exitosa

de Proyectos PMBOK, 2014)

Ante una polémica se debe hacer la pregunta éPor qué?, tantas veces como sea

necesario hasta llegar al origen de la polémica y poder resolver en base a la causa.
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Una vez que se ha encontrado la causa se debe hacer un plan de accio el cual

debera consistir en lo siguiente:

Establecer actividades a ser llevadas a cabo.

e Asignar un responsable.

e [Establecer fechas limite.

e Calcular horas de trabajo.

e Establecer dependencias. (Ledesma, Direccion Exitosa de Proyectos

PMBOK, 2014, pag. 169)

Una vez resuelta se debe incluir la polémica en la bitacora de polémicas.

De acuerdo a (Ledesma, Direccion Exitosa de Proyectos PMBOK, 2014), el

siguiente es un formato base para ser usado en la gestion de polémicas.

Proyecto: Mirador del Condado
Reporte N°: Reportado por: Fecha de reporte:
Estatus del problema: Responsable: Fecha de solucion:
Descripcién del Problema:

Impacto del Problema:

Alternativas y Recomendacion:

Solucién Final:

Tabla 99 Reporte de Polémicas
Fuente: Ten Step
Elaboracion: Diego Enriquez
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10.8. GESTION DEL ALCANCE

El alcance define los limites de lo que se realizard y lo que no se realizard para

lograr cumplir con el proyecto.

Se debe considerar que el alcance puede ser modificado, siempre y cuando el
patrocinador esté de acuerdo. Se debe tener en cuenta que estos cambios pueden

tener impactos en el proyecto, siendo representados tanto en costo, como en tiempo.

En el primer paso se detalld en el Acta de Constitucion lo que abarca y lo que no
abarca el alcance del proyecto “Mirador del Condado”. Sin embargo como se explicé se
pueden dar ciertos cambios al alcance, por lo tanto patrocinador, director de proyecto y

junta de responsables deben verificar que se incluya lo siguiente:

sl Entregablesfinales externos y algunos internos que sirvan al cliente.

sl Procesos del Proyecto desde su andlisis, disefioy pruebas.

sl Datos de personal, ventas, etc.

= Base de datos de contabilidad, financiero, RRHH, etc.

me  Informes internos y externos numerados.

sl Registro de proveedores, subconttratistas

llustracién 125 Elementos del Alcance
Fuente: Direccion Exitosa de Proyectos PMBK
Elaboracion: Diego Enriquez

Para realizar cambios al alcance se debe realizar lo siguiente:
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Respetar y
hacer respetar
Aseguramiento los
de procedimientos
Involucrar conocimiento siempre.
clientes de

principales. procedimientos

llustracién 126 Pasos para el cambio del Alcance
Fuente: Direccién Exitosa de Proyectos PMBK
Elaboracion: Diego Enriquez

El procedimiento para realizar cambios en el alcance es el siguiente:

Juntar las solicitudes de
cambio.

Anadir las actividades

nuevas producto del

cambio al alcance, al
plan de trabajo.

Solo si es necesario,
actualizar la definicidn
del proyecto.

Colocar las solicitudes en
el libro de registro de
cambios.

Registrar en el libro de
registro de cambiosy en
el formulario de solicitud

de cambios, la
resolucién tomada.

Mediante el reporte de
estado de proyecto,
informar a todos los

involucrados sobre los
cambios al alcance.

Delegar un miembro del

equipo responsable para

que analice los cambios
al alcance.

Presentar la solicitud de
cambio y toda la
informacion recabada al
patrocinador.

llustracién 127 Proceso para cambio del Alcance
Fuente: Direccién Exitosa de Proyectos PMBK
Elaboracion: Diego Enriquez
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Proy

vecto: Mirador del Condado

Reporte N°:

Reportado por:

Fecha de reporte:

Estatus del cambio:

Responsable:

Fecha de solucién:

Descripcién del Cambio:

Beneficios del Cambio:

Implicaciones de NO hacer el cambio:

Andlisis de impacto al proyecto:

Alternativas:

Solucién Final:

Aprobacién de Socios:

Tabla 100 Solicitud de Cambio del Alcance
Fuente: Direccién Exitosa de Proyectos PMBK

El libro de registro de ca
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Proyecto: Mirador del Condado

Descripcién del|  Prioridad »
| Fecha en que ) . Fecha en que Solucién /
No Cambio al (A/M/B) Requerido por | Asignado a ) Estado A
se Reporta se realiza Comentarios
Alcance
1
2
3
4
5

Tabla 101 Registro de Solicitudes de Cambio del Alcance

Fuente: Direccion Exitosa de Proyectos PMBK

Elaboracion: Diego Enriquez

10.9. GESTION DE LAS COMUNICACIONES

el éxito del

La comunicacion entre todos los interesados de un proyecto es primordial para

dependiendo
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Director de Proyecto

Municipio, IESS, SRI,
entidades de control
publicas

Patrocinador Equipo de Proyecto Disefadores Constructor Proveedores Comunidad

Informes, juntas,
correos electronicos,
almuerzos de
integracion, llamadas

Conversaciones, juntas,
Illamadas, correos
electrénicos

Informes, juntas,
correos electrénicos,
llamadas

Informes, juntas,
correos electrdnicos,
llamadas

Conversaciones, correos
electrénicos, llamadas

Informes, juntas,

Conversaciones, juntas,
correos electrénicos, 0

correos electrénicos

Legal, contable, técnico Ingenieros de Obra

Informes, juntas,
correos electrdnicos,
llamadas,
conversaciones

Informes, juntas,
correos electrdnicos,
llamadas

Encargado o Maestro de

Bodeguero Obra

Conversaciones,
Illamadas, correos
electrénicos

Conversaciones,
llamadas

llustracién 128 Comunicaciones dentro del Proyecto Mirador del Condado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion Diego Enriquez
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Se debe hacer juntas semanales para poder determinar el avance del proyecto y
poder garantizar que se estd ejecutando de acuerdo al plan. Ademads de reuniones

mensuales y una trimestral. A continuacion se detallan estas juntas.

Proyecto: Mirador del Condado

I . . Frecuencia de
N° Entregable / Descripcion Tipo Interesados Método de Entrega entrega Responsable
Informes de Estado: Se detalla como se encuentrala Patrocinador, |Se lo hace en lareuniény se
obra, este se lo entrega cada trimestre. Andlisis X . |socios, firma por todos los asistentes, ) Director de
1 Obligatorio Trimestralmente

completo del alcance, tiempo y costo, ademas de equipo de luego se envia escaneado a Proyecto
riesgos, cambios, etc trabajo cada uno
Patrocinador, |Se lo hace en lareuniény se

Informe de Costos: Se detalla el costo actual vs el
2 programado. Se hacen analisis de valor ganado, para |Obligatorio
poder tomar acciones.

socios, firma por todos los asistentes, Director de
equipo de luego se envia escaneado a Proyecto

trabajo cada uno Mensual
Informe de Avance de Obra: Se detalla el tiempo en Patrocinador, |Se lo hace en la reuniény se
3 el cual se ha efectuado el trabajo vs el tiempo Obligatorio 50Cios, firma por todos los asistentes, Director de
N i i . .
programado a esa fecha, se dan soluciones y equipo de luego se envia escaneado a Proyecto
recomendaciones. trabajo cada uno Mensual
Reporte Semanal: Se hace este reporte en el cual se N .
X A L, Patrocinador, |Se lo hace en lareuniény se .
toman en cuenta los riesgos, cambios, polémicas, . . . . . Director de
4 X o Obligatorio |socios, firma por todos los asistentes, |Semanal
calidad, adquisiciones, etc. Se trata para resolver lo . . Proyecto
i X T A equipo de luego se envia escaneado a
mas pronto posible cuaquier inconveniente. .
trabajo cada uno

Tabla 102 Plan de Comunicacion del Proyecto Mirador del Condado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Para que toda junta sea de lo mas provechosa, se debera respetar los horarios
establecidos, tratar los puntos que se encuentran en la agenda, lanzar ideas para la

solucion de los problemas

10.10.GESTION DEL RIESGO

De acuerdo a (Ledesma, Gerencia de Proyectos, 2016), el riesgo “es la
probabilidad de que ocurra un evento no deseado, asi como la gravedad de las

consecuencias derivadas de este suceso.”

La probabilidad de que ocurra significa cuan posible es de que el evento ocurra,
mientras que la gravedad tiene que ver con el impacto de que este evento tenga sobre

el proyecto.
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Hay que tener en cuenta que un riesgo puede ser positivo o negativo. Es por
esta razon que se debe crear una lista de estos, para poder minimizar las consecuencias

negativas de los riesgos malos y aumentar los beneficios de los positivos.

Al ser los riesgos eventos que pueden ocurrir en el futuro, se debe prever con
antelacion, tomando en cuenta que estos pueden cambiar debido a cambios en el

proyecto, razon por la cual deben ser reevaluados a lo largo del proyecto.

Para poder llevar a cabo un buen manejo de los riesgos, se debe seguir los

siguientes pasos:

e Evaluar que riesgos habra en el proyecto.

Identificacion
de Riesgos

N
e Aplicar criterios de probabilidad e intensidad, para
Anslisi poder priorizarlos.

Cualitativo

e Mediante herramientas mas sofisticadas se crea
Analiss mayor precision.

Cuantitativo

. . \
e A riesgos de alto nivel se crea un plan para poder
Respuesta a disminuir la probabilidad de que ocurran.

los Riesgos

llustracién 129 Proceso de Gestion de Riesgos
Fuente: Direccion Exitosa de Proyectos PMBK
Elaboracion: Diego Enriquez

Para registrar los riesgos y darles su debido manejo se realizard la siguiente

tabla:
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Proyecto: Mirador del Condado
Reporte N°: Reportado por: Fecha de reporte:
Estatus del riesgo: Responsable: Fecha de solucion:
Descripcién del Riesgo:

Anilisis de impacto al proyecto:

Responsabilidades del encargado sobre el riesgo:

Plan de Riesgo:

Alternativas:

Solucién Final:

Aprobacién de Socios:

Tabla 103 Plan de Gestion de Riesgos
Fuente: Direccién Exitosa de Proyectos PMBK
Elaboracién: Diego Enriquez

10.11.GESTION DE LOS RECURSOS HUMANOS

El personal es el recurso mas importante de cualquier empresa, ellos son

quienes haran funcionar y crecer a la empresa.

El elegir la persona mas idénea para cada cargo es algo esencial, asi mismo
establecer los roles y responsabilidades, hard que cada persona cumpla con sus

funciones de manera mas eficiente.
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Para la gestién de los recursos humanos se debe seguir el siguiente proceso:

e Establecer puestos de trabajo.
¢ Describir los puestos de trabajo.
e *Roles y responsabilidades.
RRHH e Técnicas de reclutamiento.
e Buscar personal segun lo que se necesite.
Adquirir ¢l Equipo e Crear proceso de reclutamiento y completarlo con la contratacion.
de Proyecto
e Dar un acompafiamieto a las personas a lo largo del proyecto.
e Dar capacitaciones sobre su drea de trabajo y habilidades complementarias.
qu;;sggﬂi;sgjo e Juntar el mejor equipo posible.
¢ Asignar los trabajos a realizarse.
e Dar seguimiento a los tiempos y cumplimiento de objetivos.
Gestionar el Equipo e Retroalimentar sobre desempefio.
de Trabajo e Gestionar problemas y polémicas.

Tabla 104 Plan de Gestiéon de RRHH
Fuente: Direccién Exitosa de Proyectos PMBK
Elaboracién: Diego Enriquez

La estructura del proyecto u organigrama se encuentra de la siguiente manera:
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Proyecto Mirador dell
Condado

Director de Proyecto

=

Disefiadores de
Arquitectura e
Ingenierias

Gerente de
Produccién

Gerente

Administrativo Gerente Comercial

Contabilidad m Publicidad Vendedores

Residente Calidad y Seguridad
Industrial

———

Maestro de Obra Subcontratistas

Trabajadores

Lyl

llustracién 130 Organigrama del Proyecto Mirador del Condado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

10.12.GESTION DE LA CALIDAD

La calidad es la visidon de las expectativas que tiene el cliente sobre el producto
final, por lo tanto se debe entregar un producto tal cual se indicd inicialmente, sin

superar las expectativas ni tampoco sin llegar si quiera a ellas.

La calidad es un proceso que se debe realizar dia a dia mediante practicas

eficientes, para satisfacer expectativas.
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Para el proyecto Mirador del Condado se deberan de seguir ciertos procesos,

para logra la calidad desde la fase inicial.

Control de la
‘ Calidad.
Aseguramiento *Verficaciénde
de la Calidad. que los
L o productos finales
. eRevisidn periddica
e del desarrollo del cumplan los
Planeacion de la e estandares de
Calidad. proyecto. calidad.
) *Se enfocaen el
eDeterminar proceso utilizado.
estandares de
() p calidad.
GESTION DE

eCriterios de

LA CALIDAD precision.

llustracién 131 Plan de Gestion de la Calidad
Fuente: Direccién Exitosa de Proyectos PMBK
Elaboracion: Diego Enriquez

En la planeacion de la calidad se deberd realizar un listado con todos los
estandares y normas que deberan ser aplicados al proyecto, entre los cuales estan los

siguientes:

Normas ambientales.

Norma NEC (Norma Ecuatoriana de la Construccion).

Ordenanza de zonificacién del Concejo Metropolitano de Quito.

Para la construccién se debera crear un plan en conjunto con el constructory la

fiscalizacion, para poder quedar en los términos del proceso constructivo. Ademas se
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debera crear estandares internos que permitan asegurar la calidad del proyecto y de la

empresa.

De igual manera para toda actividad que se subcontrate se debera pasar el plan
de calidad que permita que se cumpla con lo establecido, asegurando la calidad vy

controlando para que se llegue a las expectativas.

Toda persona involucrada en el proyecto tendrd su aporte a la calidad del

proyecto, por lo tanto se deberd incluir el siguiente listado:

Proyecto: Mirador del Condado

Rol Responsabilidades de Aseguramiento de la Calidad
Patrocinador del Proyecto
Director del Proyecto
Socios
Residente de Obra
Administrador
Contador
Jefe de Calidad
Jefe de Seguridad Industrial

Tabla 105 Responsabilidades de los Integrantes en la Calidad
Fuente: Direccion Exitosa de Proyectos PMBK
Elaboracion: Diego Enriquez
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10.13.GESTION DE LAS ADQUISICIONES

Las adquisiciones son los procesos para poder obtener bienes y servicios que no
se encuentran dentro de la organizacion. Estas pueden ser compras, importaciones,

subcontratos, etc.

Las compras e importaciones son por lo general de bienes que la organizacion
no los crea, sin embargo son necesarios para la ejecucion del proyecto. Las compras son
realizadas a bienes que existen en el mercado local y se puede realizar una lista de
proveedores, de los cuales se escogerd al mas conveniente. Las importaciones se
realizan a bienes que no hay dentro del mercado local, pero que son de vital

importancia para la ejecucion del proyecto.

La subcontratacion se realizard cuando no se tenga la mano de obra calificada,
cuando sea demasiado complicado el trabajo a realizar y se necesite de expertos,

cuando es sean trabajos especificos fuera del eje de negocio de la empresa, etc.

Para obtener un buen proceso de adquisiciones se podra seguir los siguientes

pasos:
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Recopilaciény
evaluacion de
necesidades.

Crear lista de
proveedores.

Crear lista de
proveedores
especializados.

Evaluacion de
proveedores.

Seleccion final de
proveedores.

Revision de los
contratos.

llustracién 132 Plan de Gestion de las Adquisiciones
Fuente: Direccién Exitosa de Proyectos PMBK
Elaboracién: Diego Enriquez

Para cada proveedor o subcontratista se debera crear un contrato en el cual se
describa todos los elementos necesarios para poder obtener los resultados esperados,

es decir en alcance, tiempo y costo, por parte del subcontratista.

Mediante los contratos se garantizard que la adquisicién de materiales y de
subcontratistas, sean al menor costo posible, con la mayor calidad posible, evitando

riesgos y dentro del plazo establecido del proyecto.
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Proy

vecto: Mirador del Condado

Orden de Compra N°:

Solicitado por:

Fecha de solicitud:

Estatus de la compra:

Responsable:

Fecha de entrega:

Descripcién de la Compra:

Proveedor

Cotizacion

Tiempo de
Entrega

Dias de Crédito

Certificados de
Calidad

Medio de
Pago

Aprobacién de Socios:

Tabla 106 Cuadro comparativo de proveedores
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

mirador del condado



ORDEN DE COMPRA

ORDEN DE COMPRA MDC-0OC-0001
PROVEEDOR

PROYECTO: MIRADOR DEL CONDADO

CONTRATISTA: PROVEEDOR :

DIRECCION: DIRECCION:

RESPONSABLE: RESPONSABLE:

'CORREO ELECTRONICO: CORREO ELECTRONICO:
CIUDAD: QuUITO CIUDAD: QUITO - ECUADOR
RUC: RUC:

TELEFONO CONVENCIONAL TELEFONO CONVENCIONAL:
TELEFONO CELULAR: TELEFONO CELULAR:
OBJETO :

SUMINISTROS DE OFICINA

IANEXO 1 : Oferta del Proveedor ANEXO 2: ANEXO 3:

VALOR DE LA ORDEN DE COMPRA:

$0.00

CONCEPTO

CANTIDAD

UNIDAD DE MEDIDA

P. UNITARIO

VALOR

VALOR ESTIMADO DE LA ORDEN DE COMPRA

FORMA DE PAGO:

4.- TIEMPO DE PAGO: 30 DIAS

5.- ENTREGA: OFICINA

8.- INCLUIR NUMERO DE ORDEN DE COMPRAEN LAFACTURA

1.- LA FACTURA SE REALIZARAALAENTREGA Y SERA APROBADO POR EL RESPONSABLE DEL AREA

7.- LAS RETENCIONES DEBEN SER RETIRADAS POR EL PROVEEDOR EN LA OFICINA

2.- EN EL PRECIO UNITARIO NO ESTAINCLUIDO EL IMPUESTO AL VALOR AGREGADO (LV.A), QUE EL PROVEEDOR ARADIRA EN CADA FACTURA.

6.- LAS FACTURAS DEBEN SER ENVIADAS ALAOFICINA JUNTO CON DATOS BANCARIOS. CASO CONTRARIO NO SE RECIBIRAN FACTURAS.

3.- EN EL PRECIO UNITARIO PACTADO EN ESTE CONTRATO INCLUYEN TODOS LOS DEMAS IMPUESTOS, CONTRIBUCIONES Y OBLIGACIONES FISCALES VIGENTES EN ECUADOR.

FECHA DE INICIO

PLAZO - DIAS

FECHA DE ENTREGA

16/07/2016

18/07/2016

AREA DE APLICACION :

PROVEEDOR
PROVEEDOR
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Primero se realizard una comparacién entre los proveedores para poder elegir el
mejor en cuanto a precio, tiempo de entrega, calidad y crédito a la empresa. Una vez
que se tenga seleccionado el proveedor se realizard la orden de compra en la cual se

incluird todos los detalles de la compra y del proveedor.
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10.14.CONCLUSIONES

e El proyecto Mirador del Condado sera ejecutado desde su fase inicial en
base a procesos obtenidos del PMBOK, los cuales seran difundidos a los
diferentes integrantes del proyecto con el fin de que se acoplen de la

mejor manera a esta metodologia de trabajo.

e Cada fase del proyecto deberd ser evaluada para poder seguir en el

proceso de trabajo del proyecto.

e El acta de constitucion debera ser ajustada con todos los socios y con el

Director de Proyecto.

e La Estructura de Desglose de Trabajo, deberd ser revisada por todo el
equipo de trabajo, socios y Director de Proyecto, para ajustar y obtener

la mas precisa para el proyecto.

e La Gestidon del Trabajo debera ser evaluada con diferentes técnicas de
medicién de avance y control de costos. Sin embargo el método del
Valor Ganado es una de las mejores maneras para poder determinar la

eficiencia del trabajo en tiempo y en costo.

e Las polémicas deberdn ser resueltas por el patrocinador siguiendo el
proceso descrito y siempre teniendo un registro de todas las que se den

a lo largo del proyecto.
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e El alcance se deberd cumplir de acuerdo al Acta de Constitucion del
Proyecto. Tomando en cuenta cuales seran los entregables que se

debera dar al final de cada fase del proyecto.

e La comunicacion del equipo de trabajo debera ser continua, para que
toda persona involucrada esté al tanto de lo que sucede en el proyectoy

pueda ayudar a mejorar los procesos.

e Los riesgos negativos deberan ser enlistados y a los que tengan mayores
probabilidades de ocurrencia con un impacto grande deberan ser
planeados para poder disminuir el riesgo, o mitigarlo, y si es posible

eliminarlos.

e Los riesgos positivos deberan ser planificados para poder obtener el

mayor rédito de ellos.

e Se contratard a las personas mas iddoneas para los diferentes cargos,
teniendo en cuenta sus cualidades, conocimientos y experiencia. Ademas
de dar un seguimiento continuo a cada uno de ellos para lograr un

alineamiento con la cultura de la empresa.

e la calidad estard presente desde la fase inicial, en la planeacién del
proyecto debera estar muy presente en el cumplimiento de las normas

para los diferentes disefios.
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OPTIMIZACION DEL PROYECTO

11.1. OBIJETIVOS

El siguiente documento tiene por objeto identificar los puntos fuertes y débiles
del proyecto y de acuerdo a esto proponer una optimizacion del proyecto para que sea

mejorado en los diferentes componentes del presente plan de negocios.

11.2. METODOLOGIA

En base a un andlisis de las conclusiones de cada capitulo, se muestra la
viabilidad de cada uno de ellos. De acuerdo a eso se propondra la mejor opcion de

optimizar el proyecto.

11.3. VIABILIDAD DEL PROYECTO

El proyecto Mirador del Condado se compone de un conjunto habitacional con 5
casas de 93m2 de area Util cada una, con un patio de area variable por casa y un

parqueadero por casa. El uso del COS es del 103%, siendo lo maximo permitido el 240%.

A continuacion se detalla el analisis de cada uno de los capitulos que se

presentan en el plan de negocios actual, detallando la viabilidad de cada uno de ellos.
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N°| Descripcidon |Viabilidad Observaciones
Durante el afio en curso y las proyecciones para el afo
1 |Macroeconomia NO gue viene, se espera un decrecimiento de la economia.

Las opciones de venta seran menores a lo actual.
La ubicacién del proyecto es muy buena, en un lugar

2 | Localizacion Sl cercano a centros comerciales, instituciones educativas,
centros médicos, etc
Mercado, Las unidades de vivienda del proyecto se encuentran
3 Ofertay S dentro del rango esperado tanto en drea, como en
Demanda precio, por los futuros clientes.
El proyecto actual posee un bajo uso del COS, sin
4 | Arquitectura NO embargo el disefio de las casas es dptimo para cubrir
ambientes.
Los costos estan dentro del margen aceptable de nivel
5 Costos S econdmico medio, sin embargo se deberia bajar un poco

los costos sobre todo indirectos.
Al ser el primer proyecto de la empresa, sera totalmente

Estrategia - . o
6 ” Sl comercializado por ella. Dando enfasis a la campafiia de
Comercial .
marketing.
5 Andlisis 5| El proyecto obtendra una utilidad de USDS 98,409.26,
Financiero rentabilidad del 20.4% y margen sobre ventas de 16.9%
La sociedad de cuentas por participacién que se creardy
8 | Estrategia Legal S todo el proceso para que el proyecto sea cumplido con
éxito serd debidamente realizado por el equipo legal.
. El proyecto sera realizado de acuerdo a la metodologia
Gerencia de

9 Sl Ten Step, cumpliendo procesos para las diferentes
Proyecto
etapas del proyecto.

Tabla 107 Viabilidad del proyecto original
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

De acuerdo a lo anteriormente sefialado se puede apreciar que el proyecto es
viable en su mayoria, sin embargo es necesario realizar una optimizacion en el aspecto

arquitectonico y en el analisis de costos.
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11.4. PROPUESTA DE OPTIMIZACION

Para optimizar el proyecto primeramente como se observa en el analisis anterior
se debe mejorar la arquitectura del proyecto, es decir aprovechar de mejor manera el

uso permitido por el Municipio de Quito.

Para aprovechar de mejor manera el uso permitido del suelo se realizaron varias
alternativas, hasta llegar a la mas dptima.

11.4.1. PROYECTO ORIGINAL

El proyecto original posee 5 casas de 93m2 Utiles, con patios de superficie

variable, con un parqueadero para cada una.

Anilisis de Areas ' ' ' Diferencia
o IRM Propuesta
Original IRM/Propuesta
COS PB 80% 59% 26% =
COS Total 240% 103% 57% Gr

Tabla 108 Comparacién de COS proyecto original
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

11.4.2. OPCION 1

La primera opcion fue de aumentar un piso mas a cada casa, con lo cual se
mejoraba el COS total, sin embargo el costo aumentaba y por ende el precio de venta.

El presupuesto se mejord y asi el precio de venta podia ser menor.

Analisis de Areas Diferencia
., IRM Propuesta
Opcién 1 IRM/Propuesta
COS PB 80% 59% 26%|-
COS Total 240% 147% 39% =

Tabla 109 Comparacion de COS opcién 1
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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11.4.3. OPCION 2

La siguiente opcidn para mejorar el uso del COS, se cambid la configuracién del
proyecto de casas a departamentos, mediante un edificio de 3 pisos y parqueaderos a

nivel de planta baja. Esta opcion solo ganaba un porcentaje

COS PB 80% 35% 56% <+
COS Total 240% 105% 56% 4+

Tabla 110 Comparacion de COS opcién 2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

11.4.4. OPCION 3

Esta opcidon contemplaba un edificio de 3 pisos con medio subsuelo, 3

departamentos por piso y un medio subsuelo para parqueaderos y bodegas.

COS PB 80% 43% 46% =
COS Total 240% 129% 46%|—>

Tabla 111 Comparacion de COS opcion 3
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

11.4.5. OPCION 4

Esta opcidén contemplaba un edificio de 3 pisos con medio subsuelo, 3
departamentos por piso y un medio subsuelo para bodegas y parqueaderos. El

presupuesto fue ajustado y mejorado.

COS PB

80%

45%

COS Total

240%

175%
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Tabla 112 Comparacion de COS opcion 3
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

De todas las opciones anteriormente descritas, la opcidon 3 fue la mejor debido a
un mejor uso del COS total, un costo adecuado y aceptable para el proyecto. El COS en
planta baja no es el dptimo para ser utilizado, sin embargo arquitectdonicamente se

logran mejores espacios con mayor luz a las viviendas.

11.5. ANALISIS ARQUITECTONICO DEL PROYECTO

El proyecto Mirador del Condado esta compuesto por un edificio de 3 pisos, con
9 departamentos, 9 parqueaderos para los departamentos y 2 de visita, 9 bodegas

distribuidos de la siguiente manera:

Descripcion 'Tipologl’a 1'Tipolog|’a 2'Tipolog|’a 3'Tipolog|’a 4 Parqueaderos' Bodegas

Subsuelo 11.00 9.00
Planta Baja 65.00 m2 75.00m2 | 100.00 m2
Planta 1l 72.00 m2 75.00m2 | 100.00 m2
Planta 2 72.00 m2 75.00m2 | 100.00 m2

Tabla 113 Distribucién de dreas
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Las caracteristicas y acabados seran los descritos en el capitulo de arquitectura,

sin embargo ciertos ajustes en cuanto a acabados se dieron para poder optimizar el

costo del proyecto.
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Subsuelo 1 N-1.00 Planta Baja N+1.50 Planta 1 N+4.50 Planta 2 N+7.50 Terraza N+10.50
9 Estacionamientos para Guardiania 3 Departamentos 3 Departamentos
los departamentos. Sala comunal 1 100m2 1 100m2
2 Estacionamiento de vi- 3 Departamento 1 75m2 1 75m2
sitas. 1 100m2 1 72m2 1 72m2
Bodegas 1 65m2
1 75m2

llustracién 134 Diagramas arquitecténicos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Sofia Teran

llustracién 135 Vista frontal del proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Sofia Terdn
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11.5.1. INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

El proyecto se encuentra ubicado en el barrio San Enrique de Velasco en la calle

k'y Yanacona, zona residencial en la cual existen casas y edificios de hasta 3 pisos.

Del IRM del Municipio de Quito otorgado a este predio, se puede obtener la

siguiente informacion:

Uso principal: R3 Residencia alta densidad. En esta zona se permite

comercios, servicios y equipamientos a nivel barrial, sectorial y zonal.

(Alcaldia de Quito, 2015, pag. 3)

Zonificacion: D3

(D203-80). La D significa “sobre linea de fabrica”.

Mantendra solo un retiro posterior y se permite el adosamiento a las

colindancias frontal y laterales. (Alcaldia de Quito, 2015, pag. 37)

Informe de Regulacion Metropolitana

Zonificacion D3 (D203-80)
COS Total 240%
COS en Planta Baja 80%

Forma de ocupacidn del suelo D (Sobre linea de fabrica)

Uso principal R3 Residencia alta densidad
Clasificacion del suelo (SU) Suelo urbano
Servicios basicos S
Pisos

Altura 12m
Numero de pisos 3

Retiros
Frontal 0m
Lateral Om
Posterior 3m
Entre bloques 6 m

Tabla 114 Informe de Regulacion Metropolitana
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El proyecto Mirador del Condado optimizado cumple con todas las normativas

del IRM y aprovecha de mejor manera el uso del COS.

11.6. ANALISIS DE COSTOS DEL PROYECTO

El proyecto Mirador del Condado al 24 de septiembre de 2016 estd compuesto
por costo de terreno, costos directos y costos indirectos. Siendo su costo total USDS

505 125.84, a continuacion se aprecia en detalle:

Descripcion Costo Porcentaje
Terreno S 40,000.00 8%
Costos Directos ~ $313,075.47 62%
Costos Indirectos $152,050.37 30%
Total $505,125.84 100%

Tabla 115 Distribucién de Costos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Resumen de Costos

m Terreno = Costos Directos Costos Indirectos

llustracién 136 Resumen de costos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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De lo cual se aprecia que el costo de terreno es bajo en relacion al costo de todo
el proyecto, tan solo el 8%, esto quiere decir que el lugar en el que se ubica no es muy

caro y representa un lugar de NSE medio a medio bajo.

El costo indirecto es alto en relacién al costo total de todo el proyecto, siendo el
30%, esto se debe a que es el primer proyecto con el que va a empezar la constructora
— inmobiliaria “Enriquez Constructores”, razén por la que sus costos indirectos solo se

transfieren por el momento a este proyecto.

Debido a que es un edificio y no se puede traslapar fases de construccion el
proyecto se aumentd de 7 a 10 meses de construccion, sin embargo al bajar los costos

la diferencia entre el proyecto original y el proyecto optimizado es de 5% mayor, lo cual

es aceptable para ser una optimizacion.

. Casas Edificio Diferencia
Descripcion
Costo Porcentaje Costo Porcentaje Costo Porcentaje
Terreno $40,000.00 8% S  40,000.00 8% S = 0%
Costos Directos $343,740.01 71% S 313,075.47 62% -$30,664.54 -9%
Costos Indirectos $98,464.00 20% S 152,050.37 30% $53,586.37 54%
Total $482,204.01 100% $ 505,125.84 100% $22,921.83 5%

Tabla 116 Comparacion de Costos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Cronograma del Proyecto

2017 2018

Abril Junio Julio Agosto Septiembre  Octubre  Noviembre Diciembre Enero Febrero Marzo Abril

. Diciembre Enero Febrero Marzo
Mirador del o "
Fase de Planificacion
Condado .
Fase de Marketlni iVentas
Entrega y Cierre
Tabla 117 Cronograma del proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
2016 2017 2018
Diciembre Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Flujo Fondos Base 0 8 9 11 12

Terreno 000

Fase de Pre Inversion 9,010.00 2,777.33 3,685.22 3,089.11 833.33 - - - - - - - - - 19,394.99
Mirador |Consultoria e Indirectos - - - - 1.374.83 2,768.92 2,768.92 372892 5,537.83 5,537.83 5,537.83 5,537.83 5,537.83 5,537.83 1,920.00 687.42 687.42 47,163.39

del |Plan de Marketing - 2500.00 2,800.00 305200 3,100.00 2,070.00 210000 2,400.00 2,400.00 252000 2550.00 25,492.00

Condado | Tasas e Impuestos - 1,00000 %6296 %296 1,00000 96296 %296 14815 - - 5,999.99

Construccion 1878453 25,046.04 40,690.81 4383057 4383057 43,83057 4069981 25,046.04 15653.77 15,653.77 31307547

Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 1350000 1350000 27,00000 54,000.00

49,010.00 | 277733 | 3685.22 | 3,089.11 | 4,708.16 | 25353.44 | 3182901 | 4849169 | 5243840 | 5243136 | 52,731.36 | 48,785.79 | 3310387 | 23,741.60 | 3107377 | 14187.42 | 27,687.42 | 50512584 |
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11.6.1. COSTOS POR METRO CUADRADO

De acuerdo a las areas del proyecto, tanto brutas, como dutiles, se puede
establecer un costo por metro cuadrado, el cual sirve para poder analizar que tan bien
se encuentra el proyecto en relacién al sector y al nivel econdmico previsto.

Porcentaje de

Areas Brutas Cantidad N
Participacion

Areas Brutas en Subsuelo 303 m2 27%
Areas Brutas en Planta Baja 285 m2 26%
Areas Brutas en Planta 1 262 m2 24%
Areas Brutas en Planta 2 262 m2 24%
Areas Brutas de Terraza 0%

Total Areas Brutas 1112 m2 100%

Tabla 119 Areas brutas del proyecto
Fuente: -Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Porcentaje de

Areas Utiles Cantidad N
Participacion

Areas Utiles en Subsuelo 0%

Areas Utiles en Planta Baja | 240m?2 33%
Areas Utiles en Planta 1 247 m2 34%
Areas Utiles en Planta 2 247 m2 34%
Areas Utiles de Terraza 0%

Total Areas Utiles 734 m2 100%

Tabla 120 Areas ttiles del proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Costo Total Costo por m2

Descripcién Area (m2
i (m2) " uspg) (USDS)
Costo Total en Area Util 734 m2 $505,125.84 688.18
Costo Total en Area Bruta 1,112.00 $505,125.84 454.25

Tabla 121 Costo Total por m2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Descripcion

Costo Total en Area Util

Area (m2)

734.00

Costo Directo
(USDS)
$313,075.47

Costo por m2

(USDS)
426.53

Costo Total en Area Bruta

1,112.00

$313,075.47

281.54

Descripcion

Costo Total en Area Util

Tabla 122 Costo Directo por m2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Area (m2)

734.00

Costo
Indirecto

(USDS)

$152,050.37

Costo por m2
(UsDS)

207.15

Costo Total en Area Bruta

1,112.00

$152,050.37

136.74

Descripcion

Costo Total en Area Util

Tabla 123 Costo Indirecto por m2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Area (m2)

734.00

(UsDS)

$40,000.00

Costo Terreno Costo por m2

(UsDS)

54.5

Costo Total en Area Bruta

1,112.00

$40,000.00

35.97

Tabla 124 Costo Terreno por m2
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

296

El costo por m2 de area bruta es de USDS 454.25, mientras que el de area (til es

de USDS 688.18. Este costo es optimo y sirve para poder desarrollar el andlisis

financiero.

mirador del condado



297

Composicion del Costo de Area Util por m2
Costo Total de Area Util USDS$ 688.18

8%, $54.50

30%,
$207.15

m Terreno = Costos Directos Costos Indirectos

llustracién 137 Composicion del Costo de drea util
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

11.7. ANALISIS COMERCIAL

11.7.1. ANALISIS DE PRECIOS

De acuerdo a un precio base de USDS 800 por metro cuadrado para cada uno de
los departamentos se ajustd mediante precios heddnicos a cada uno de los ellos y asi se

obtuvo el precio final.

Se planted que los precios de los departamentos no sean superiores a los USDS
70,000.00 debido a que los préstamos que se otorgan actualmente estan enfocados
primordialmente hasta ese valor, siempre y cuando el valor por m2 no sea superior a los
USDS 890 (BIESS, 2016). Sin embargo los departamentos de 100m2 y el de 75 del dltimo

piso son mas caros debido a su drea y a su vista respectivamente.
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Precio por Coeficiente Coeficiente Precio por
m2 de Altura de Vista

Area (m2)

1 1 65 $ 800.00 0.95 0.95 S 760.00 $ 49,400.00
2 1 75 S 780.00 0.95 1.1 S 799.50 S 59,962.50
3 1 100 $  750.00 0.95 0.95 $ 71250 $ 71,250.00
4 2 72 S 800.00 1.1 0.95 S 820.00 $ 59,040.00
5 2 75 S 735.00 1.1 1.1 S 808.50 $ 60,637.50
6 2 100 S 735.00 11 0.95 $ 75338 $ 75,337.50
7 3 72 S 780.00 1.2 0.95 S 838.50 $ 60,372.00
8 3 75 S 800.00 1.2 0.95 S 860.00 S 64,500.00
9 3 100 S 730.00 1.2 1.2 S 876.00 $ 87,600.00
TOTAL $ 588,099.50
Tabla 125 Precios Hedonicos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
Areas Utiles Depart:mento Depart;mento Depart:mento Depart:mento Depart:mento Depart;mento Depart;mento Depart;mento Depart;mento
Areas Utiles Depar 65 m2 75m2 100 m2 72 m2 75m2 100 m2 72m2 75m2 100 m2
Areas Utiles de Parqueo 12.5m2 12.5m2 12.5m2 12.5m2 12.5m2 12.5m2 12.5m2 12.5m2 12.5m2
Areas Utiles de Bodega 2.25m2 2.25m2 2.25m2 2.25m2 2.25m2 2.25m2 2.25m2 2.25m2 2.25m2
Total Area Util 79.75m2 89.75m2 114.75m2 86.75m2 89.75m2 114.75m2 86.75 m2 89.75 m2 114.75 m2

Tabla 126 Areas Utiles del Proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Precios Departamento 1 Departamento 2 Departamento 3 Departamento 4 Departamento 5 Departamento 6 Departamento 7 Departamento 8 Departamento 9

Precios 760.00 799.50 712.50 820.00 808.50 753.38 838.50 860.00 876.00
Precios de 640.00 640.00 640.00 640.00 640.00 640.00 640.00 640.00 640.00
Precios de Bodega 454.25 454.25 454.25 454.25 454.25 454.25 454.25 454.25 454.25
Total Precio 1854.25 1893.75 1806.75 1914.25 1902.75 1847.63 1932.75 1954.25 1970.25

Tabla 127 Precios por m2 del Proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Ponderacién Departamento 1 Departamento 2 Departamento 3 Departamento 4 Departamento 5 Departamento 6 Departamento 7 Departamento 8 Departamento 9

Precios Pond. Dept. 49,400.00 59,962.50 71,250.00 59,040.00 60,637.50 75,337.50 60,372.00 64,500.00 87,600.00
Precios Pond. 8,000.00 8,000.00 8,000.00 8,000.00 8,000.00 8,000.00 8,000.00 8,000.00 8,000.00
Precios Pond. de Bodega 1,022.06 1,022.06 1,022.06 1,022.06 1,022.06 1,022.06 1,022.06 1,022.06 1,022.06
Total Precio 58,422.06 68,984.56 80,272.06 68,062.06 69,659.56 84,359.56 69,394.06 73,522.06 96,622.06
Precio Final Dept. 60,000.00 69,000.00 80,000.00 68,000.00 70,000.00 84,000.00 70,000.00 70,000.00 95,000.00

Tabla 128 Precios Finales de los departamentos
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

11.8. ANALISIS FINANCIERO DEL PROYECTO

11.8.1. ANALISIS ESTATICO

En esta parte del capitulo se realizard un analisis puro, es decir sin crédito

bancario, en el cual consideraremos Unicamente los valores finales tanto de costo,
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como de ventas totales. Con estos datos podremos detallar la utilidad, margen y

rentabilidad del proyecto sin tomar en cuenta el valor del dinero en el tiempo.

Descripcion Valor

Costo de Terreno $
Costos Directos $
Costos Indirectos $
Costo Total del Proyecto $
Ventas Totales $
Utilidad $
Rentabilidad

Margen sobre ventas
Rentabilidad Anual

Margen Anual

Inversion Promotores $
Rentabilidad Promotores
Rentabilidad Anual promotor

40,000.00
313,075.47
152,050.37
505,125.84
666,000.00
160,874.16

31.8%
24.2%
29.4%
22.3%
505,125.84
31.8%
29.4%

Tabla 129 Andlisis Estatico Puro

Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

En la tabla se puede apreciar el costo total del proyecto de USDS 505,125.84, vy

unas ventas totales de USDS 666,000.00, dando como utilidad USDS 160,874.16, lo cual

representa un margen sobre las ventas de 24.2% durante todo el proyecto y anual de

22.3%, lo cual es bueno para el desarrollo inicial de la empresa inmobiliaria que se

pretende establecer. La rentabilidad total del proyecto es de 31.8% y la anual es de

29.4%, que representan cifras positivas ya que es mejor que tener el dinero invertido en

una poliza bancaria.

mirador del condado



300

Saldos Acumulados

800,000.00

666,000.00
600,000.00

505,000.00

400,000.00
200,000.00

161,000.00

0 1 2 3 475 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15/ 16

(200,000.00)
(400,000.00) 283,000.00

= |ngresos Acumulados = Fgresos Acumulados Saldo Acumulado

llustracién 138 Saldos Acumulados
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

La inversion maxima que necesitara el proyecto serd de USDS 283,218.93.

11.8.2. ANALISIS DINAMICO PURO

El analisis dindmico implica mirar cdmo cambia el valor del dinero en el tiempo y
en qué manera afecta esto a la utilidad, margen y rentabilidad del proyecto. Esto se lo
hara sin financiamiento bancario, es decir, todo el valor del proyecto serad financiado
por parte de los promotores.

11.8.2.1. TASA DE DESCUENTO

La tasa de descuento aplicada serd la misma que se obtuvo en el andlisis del
proyecto, sin embargo se actualizaran los datos a la fecha actual 24 de septiembre de

2016.
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[cAPM = [rf + Gcm —rf) * B + D] |

Dénde:

rf= (Risk free) Tasa libre riesgo, Bonos del Tesoro de EUA a 5 afios

rf= 1.16

rm-rf= Prima de riesgo de mercado: diferencia histdrica

rm (histérico)= 3.80

rf (histérico)= 17.40 Valor histdrico para una compafiia pequefia

rm- rf= (17,40% - 3,8%)

rm-rf= 13.60

B= Beta del sector Homebuilding de EUA

B= 0.81

rp= Riesgo pais ecuador

rp= 830.00

rp= 8.3

CAPM= Tasa Nominal Anual

CAPM= Tasa Efectiva Anual

tasa descuento efectiva anual 23%
tasa descuento efectiva mensual 1.71%
tasa descuento real anual 21%
tasa descuento real mensual 1.59%

Tabla 130 Tasa de descuento método CAPM
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

Descripcion Valor

Costo de Terreno $ 40,000.00
Costos Directos $ 313,075.47
Costos Indirectos $ 152,050.37
Costos Total del Proyecto $ 505,125.84
$
$

Ventas Totales 666,000.00
Utilidad 160,874.16
Rentabilidad 31.8%
Margen sobre ventas 24.2%
Rentabilidad Anual 29.4%
Margen Anual 22.3%
VAN $ 89,574.99
TIR 74%
Inversién Promotores $ 505,125.84
Rentabilidad Promotores 31.8%
Rentabilidad Anual promotor 38.2%

Tabla 131 Andlisis Dindmico Puro del proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Como se aprecia el VAN es de USDS 89,574.99, siendo un valor positivo y mayor
a cero, mientras que una de las TIR es de 74%, valor mayor a la tasa de descuento de

21%.
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2016 2017 2018
Diciembre Febrero Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Flujo Fondos Base 8 9 11 12
Terreno 40,000.00 40,000.00
Fase de Pre Inversion 9,010.00 2,771.33 3,685.22 3,089.11 833.33 - - - - - - - - - 19,394.99
Mirador | Consultoria e Indirectos - - - - 1,374.83 2,768.92 2,768.92 372892 5,537.83 5,537.83 5537.83 5537.83 5537.83 5537.83 1,920.00 687.42 687.42 47,163.39
del Plan de Marketing - - - - 2,500.00 2,800.00 3,052.00 3,100.00 2,070.00 2,100.00 2,400.00 2,400.00 2,520.00 2,550.00 25,492.00
Condado | Tasas e Impuestos - - - - - 1,000.00 962.96 962.96 1,000.00 962.96 962.96 14815 - - 5,999.99
Construccion - - - - - 18,784.53 25,046.04 40,699.81 43,830.57 43,830.57 43,830.57 40,699.81 25,046.04 15,653.77 15,653.77 31307547
Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 13,500.00 13,500.00 27,000.00 54,000.00
Total Egresos 49,010.00 2,771.33 3,685.22 3,089.11 4,708.16 25,353.44 31,829.91 48,491.69 52,438.40 52,431.36 52,731.36 48,785.79 33,103.87 23,741.60 31,073.77 14,187.42 27,687.42 505,125.84
Porcentaje Egresos 10% 1% 1% 1% 1% 5% 6% 10% 10% 10% 10% 10% % 5% 6% 3% 5% 100%
Total Egresos Acumulados 49,010.00 51,787.33 55,472.55 58,561.66 63,269.82 88,623.26 120,453.18 168,944.86 221,383.26 27381461 326,545.97 375,331.76 408,435.63 432177.23 463,251.01 477,438.42 505,125.84
Porcentaje Egresos Acumulados 10% 10% 11% 12% 13% 18% 24%: 33%: 44% 54% 65% 4% 81%: 86%: 92% 95% 100%
Venta Departamento 1 3,000.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 1,500.00 42,000.00 60,000.00
Venta Departamento 2 3,450.00 1916.67 1916.67 1916.67 1916.67 1916.67 1916.67 1916.67 1916.67 1916.64 48,300.00 69,000.00
Venta Departamento 4 3,400.00 2,12500 2125 2125 2125 2125 2125 2125 2125 47,600.00 68,000.00
Mirador | Venta Departamento 7 3,500.00 2,500.00 2500 2500 2500 2500 2500 2500 49,000.00 70,000.00
del Venta Departamento 5 3,500.00 2,916.67 2916.67 2916.67 2916.67 2916.67 2,916.65 49,000.00 70,000.00
Condado | Venta Departamento 8 4,000.00 4,000.00 4000 4000 4000 4000 56,000.00 80,000.00
Venta Departamento 6 4,200.00 5,250.00 5250 5250 5250 58,800.00 84,000.00
Venta Departamento 9 4,250.00 7,083.33 7,083.33 7,083.34 59,500.00 85,000.00
Venta Departamento 3 4,000.00 10,000.00 10,000.00 56,000.00 80,000.00
Total Ingresos - - - - 3,000.00 4,950.00 6,816.67 11,541.67 14,958.34 19,158.34 24,458.34 31,201.67 37,291.67 37,291.63 - 466,200.00 666,000.00
Porcentaje Ingresos 0% 0% 0% 0% 0% 1% 1% 2% 2% 3% 4% 5% 6% 6% 0% 70% 100%
Total Ingresos Acumulados = r = = = 3,000.00 7,950.00 14,766.67 35,350.01 50,308.35 69,466.69 93,925.03 12521670 162,508.37 199,800.00 199,800.00 666,000.00
Porcentaje Ingresos Acumulados - ‘ % 0% 0% 0% 1% 2% 5% 8% 10% 14% 19% 24% 30% 30% 100%
Saldo Caja Base (49,010.00) (2,777.33) (3,685.22) (3,089.11) (1,708.16) (20,403.44) (25,013.24) (40,89%.73) (37,473.02) (33573.02) (24,327. (1,812.20) 13,550.07 6,217.86 (14,187.42) 438512.59 160,874.16
Saldo Caja Base con Inflacion (49,010.00) (2,7@ (3,693.89) (3,100.02) (1,716.21) (20523.67) (25,190.21) (41,282.97) (37,871.40) (33,969.89) (24,543‘935 (1,837.93) 13,758.63 632099 (14,439.69) 44, 167,07813

Saldos Acumulados (49,010.00) (51,787.33) X K (60,269.82) ¥ (105,686.51) X (186,033.25) ,506. ¥ (281,406.73) (283,218.93) (269,668.86) K (277,638.42)
INFLACION ANUAL DE LA CONSTRUCCION 1.42%| DATO INEC INFLACION ANUAL A AGOSTO 2016
INFLACION MENSUAL 0.12%

tasa descuento efectiva anual 23%

tasa descuento efectiva mensual 1.71%

tasa descuento real anual 21%

tasa descuento real mensual 1.59%

VAN real $89,621.13

VAN efectiva $89,621.13

TIR Mensual sin Inflacién 5%

TIR Anual sin Inflacién 74%

TIR Mensual con Inflacion 5%

TIR Anual con Inflacion 77%

Tabla 132 Andlisis Dindmico Puro del proyecto 1
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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11.8.3. ANALISIS DE SENCIBILIDAD POR AUMENTO DE COSTOS

El analisis de sensibilidad de costos esta disefiado de tal manera que a medida
que los costos aumenten cada dos puntos porcentuales a los costos del proyecto, se

obtendran valores de VAN Y TIR para determinar los limites que puede alcanzar el

proyecto.
VAN POR VARIACION DE COSTOS
$100,000.00
$90,000.00
$80,000.00
__ $70,000.00
A s
S 360,000.00 y = -440696x + 89575
=. 5$50,000.00 RZ=1
Z  $40,000.00
~ $30,000.00
$20,000.00
$10,000.00
$0.00
0% 5% 10% 15% 20% 25%
Porcentaje de Variacion de Costos (USDS)
llustracién 139 Sensibilidad de Costos Variacién de Van
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
TIR POR VARIACION DE COSTOS
80%
70% y=-2.8231x+0.733
° R?=0.9975
60%
. 50%
xR
= 40%
i

30%
20%
10%

0%
0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%

Porcentaje de Variacién de Costos (%)

llustracién 140 Sensibilidad de Costos Variacién del TIR
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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Terreno

Fase de Pre Inversion
Consultoria e Indirectos
Plan de Marketing
Tasas e Impuestos
Construccién

Fin de Proyecto

Total Egresos
Porcentaje Egresos

Total Egresos Acumulados
Porcentaje Egresos Acumulados
Venta Departamento 1
Venta Departamento 2
\Venta Departamento 4
Venta Departamento 7
Venta Departamento 5
Venta Departamento 8
\Venta Departamento 6
Venta Departamento 9
\enta Departamento 3

Mirador del
Condado

Mirador del
Condado

Total Ingr.
Porcentaje Ingresos
Total Ingresos Acumulados

Porcentaje Ingresos Acumulados
Saldo Caja Base
Saldo Caja Base con Inflacion

Saldos Acumulados

6 de costos

Variacion

Variacion de flujo
Nuevo Flujo de Caja

VAN REAL
TIR

$80,761.08

2016 2017 2018
Diciembre Febrero Septiembre Octubre Diciembre
9,01000 277733 368522 3080.11 83333 - - - - - - - - - 1930499
- - - - 137483 2768.92 2768.92 372892 5537.83 5537.83 5537.83 5537.83 5537.83 5537.83 192000 687.42 687.42 47,6339
- - - - 250000 280000 3052.00 310000 207000 210000 240000 240000 252000 255000 25,492.00
- - - - - 100000 %29 %29 100000 %29 %29 14815 - - 5999.99
- - - - - 1878453 25,046.04 4069981 4383057 4383057 4383057 4069981 25,046.04 1565377 1565377 31307547
. . - - - - - - - - - - 1350000 1350000 27,000.00 54,00000
4901000 277733 368522 308911 470816 2535344 3182091 48.491.69 5243840 5243136 5273136 4878579 3310387 2374160 3107377 14,8742 27,687.42 505,125.84
1 1% 1% 1% 1% 5% % T 10% 10% T % 5% % % 5% 100%
4901000 51.787.33 5547255 5856166 6326082 8362326 12045318 168,944.86 22138326 27381461 32654597 3758176 40843563 121713 46325101 47743842 505,125.84
10% 10% 1% 12% 13% 18% 24% 24% 54%) 81% 86% 9% T
300000 150000 150000 150000 150000 150000 150000 150000 150000 150000 150000 4200000 60,000.00
345000 191667 191667 191667 191667 191667 191667 191667 191667 191664 4830000 69,000.00
340000 212500 2125 2125 2125 225 2125 2125 2125 47,600.00 68,000.00
350000 250000 2500 2500 2500 2500 2500 2500 4900000 7000000
350000 291667 291667 291667 291667 291667 291665 49,00000 7000000
350000 350000 3500 3500 3500 3500 4900000 7000000
420000 525000 5250 5250 5250 58800.00 84,000.00
475000 791667 791667 791668 66,500.00 9500002
400000 1000000 1000000 56,000.00 80,00000
- - - - 300000 495000 681667 904167 1154167 1445834 1865834 24,4534 3162501 37,62501 37,624.97 - 466,200.00 666,00002
[ % % % % 1% 1% 1% % 2% % 9% 5% % % % 0% 100%
-7 - - - 300000 795000 14,766.67 2380834 3535001 4980835 6846669 9292503 12455004 162,17505 19980002 19980002 666,00002
- % % % 0% 1%, % % 5% % 10% 14% 19% 24% 30% 30% 100%
(49,010,00) (2777.33) (368522 (3089.11) (L708.16 (20403.44) (25013.24) (39,450.02) (408%.73) (37,973.02) (3407302 (24,327, (1478.86) 1388341 6551.20 (14,187.42 43851259 16087418
(49,010,00) (278060) (3.69&89% (3100.02) (L7186, 21% (2052367) (2519021) (39,7755 (41,282 ei (38.376.71% (34475.74) (Amg (L499, ﬁ 1409711 665986 (u\meg% 44683468 167,08232
(49,010.00) (51,787.33) (55.47255)| (58.561.66)| (60,269.82)] (80673.26)| (105,686.51) (145,136.52)| (186,033.25) (224,006.26)| (258,079.28)| (282.406.73)| (283,885.59)| (270002.18)] (263,450.99)| (277,638.40) 16087418 | ]
2%
980.20 5555 7370 6178 9416 507.07 636.60 969.83 104877 1,04863 1,05463 975.72 66208 47483 621.48 28375 553.75
4999020 - 283288 - 375892 - 315089 - 180232 - 2091051 - 2564984 - 4041985 - 4194549 - 3902164 - 3512764 - 2530317 - 214094 1340857 592072 - 1447116 43795884
$80,761.08
4.41%
67.77%;

Analisis de escenarios para distintos costos TIR

$89,575.00]

$80,761.08|

$71,947.16]

$63,133.24

8%)
$54,319.32]

$45,505.40]

$36,691.48]

$27,877.56]
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11.8.4. ANALISIS DE SENCIBILIDAD POR AUMENTO DE PRECIOS

El andlisis de sensibilidad de precios esta disefiado de tal manera que a medida
que los precios disminuyan cada 2 puntos porcentuales a los ingresos del proyecto, se

obtendran valores de VAN Y TIR, para determinar los limites que puede alcanzar el

proyecto.
VAN POR VARIACION DE PRECIOS
$100,000.00
$90,000.00
.00
= y =530271x+89575 $70,000.00
a R2=1 $60,000.00
=) $50,000.00
Z $40,000.00
= $30,000.00
$20,000.00
$10,000.00
$0.00
-18% -16% -14% -12% -10% -8% -6% -1% -2% 0%
Porcentaje de Variacion de Costos (USDS)
llustracién 141 Sensibilidad de Precios Variacion de Van
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
TIR POR VARIACION DE PRECIOS
80%
=
E y =3.2036x+0.74
R? =0.9998 30%
20%
10%
0%
-16% -14% -12% -10% -8% -6% -1% -2% 0%

Porcentaje de Variacion de Costos (%)

llustracién 142 Sensibilidad de Precios Variacion del TIR
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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2016 2017 2018
Diciembre Febrero Septiembre Octubre Diciembre
Flujo Fondos Base 7

Tereno

Fase de Pre Inversion 9,01000 277733 368522 3080.11 83333 - - - - - - - - - 1930499
Mirador el CONsuloria Indirectos - - - - 137483 276892 276892 372892 553783 553783 553783 553783 553783 553783 192000 687.42 687.42 4716339

Condado | P1an de Marketing - - - - 250000 280000 3052.00 310000 207000 210000 240000 240000 252000 255000 25,492.00

Tasas e Impuestos - - - - - 100000 %29 %29 100000 %29 %29 14815 - - 5999.99

Construccion - - - - - 1878453 25,046.04 4069981 4383057 4383057 4383057 4069981 25,046.04 1565377 1565377 31307547

Fin de Proyecto - - - - - - - - - - - - 1350000 1350000 27,000.00 54,000.00
Total Egresos 4901000 27713 368522 308911 470816 2535344 3182091 4849169 5243840 5243136 5273136 4878579 3310387 2374160 3107377 14,187.42 27,687.42 505,125.84
Porcentaje Egresos 1 1% 1% 1% 1% 5% % T 10% I T % 5% % % 5% 100%
Total Egresos Acumulados 4901000 51.787.33 5547255 5856166 6326082 8362326 12045318 168,944.86 22138326 27381461 32654597 3758176 40843563 121713 46325101 47743842 505,125.84
Porcentaje Egresos Acumulados 10% 10% 1% 12% 13% 18% 24% 24% 54%) 81% 86% 9% T

‘Venta Departamento 1 300000 150000 150000 150000 150000 150000 150000 150000 150000 150000 150000 4200000 60,000.00

Venta Departamento 2 345000 191667 191667 191667 191667 191667 191667 191667 191667 191664 4830000 69,000.00

‘Venta Departamento 4 340000 212500 2125 2125 2125 225 2125 2125 2125 47,600.00 68,000.00
Mirador del | Venta Departamento 7 350000 250000 2500 2500 2500 2500 2500 2500 4900000 7000000

Condado | Venta Departamento 5 350000 291667 291667 291667 291667 291667 291665 4900000 7000000

Venta Departamento 8 350000 350000 3500 3500 3500 3500 4900000 7000000

‘Venta Departamento 6 420000 525000 5250 5250 5250 58800.00 84,000.00

‘enta Departamento 9 475000 791667 791667 791668 66,500.00 9500002

Venta Departamento 3 400000 1000000 1000000 56,00000 80,000.00
Total Ingr - - - - 300000 495000 681667 904167 1154167 1445834 1865834 2445834 3162501 37,6250 3762497 - 466,200.00 666,00002
Porcentaje Ingresos [ % % % % 1% 1% 1% % 2% % 9% 5% % % % 0% 100%
Total Ingresos Acumulados -7 - - - 300000 795000 14,766.67 2380834 3535001 4980835 6846669 9292503 12455004 162,17505 19980002 19980002 666,00002
Porcentaje Ingresos Acumulados - % % % % 1% 2% % 5% % 10% 14% 19% 24% 30% 30% 100%
Saldo Caja Base (49,010,00) (2771.39) (3685.22 (3089.11) (L708.16 (20,403.44) (25013.24) (39,450.02 (408973 (37.97302 (3407302 (24321 (147889 1388341 655120 (14,187.42 43851259 160874.18
Saldo Caja Base con Inflacion (49,010,00) (278060) (3.69&89% (3100.02) (L7186, 21% (2052367) (2519021) (39.775.5 (41,282 95 (38.376.71% (34475.74) (Amg (L499, g 1409711 665986 (u.m.eg% 44683468 167,08232
(49,010.00) (51,787.33) (55.47255) (58.56166)| (60.269.82)] (80,673.26)] (105,686.51) (145,13652)| (186,033.25)| (224,006.26)| (258,079.28) (282.406.73)| (283,88559)| (270,002.18) (263450.99)| (277,638.40)| 16087418 | ]
Variacion % de precios 2%
Variacion de flujo - - - - - 6000 - 900 - 13633 - 18083 - 23083 - 28917 - 37317 - 48917 - 63250 - 75250 - 75250 .- 9,324.00
Nuevo Flujo de Caja 4901000 - 277733 - 368522 - 308911 - 176816 - 2050244 - 2514958 - 3963085 - 4112756 - 3826218 - 3444618 - 2481662 - 211136 1313091 579870 - 1418742 42018850

VAN REAL $78,969.58
4.40%
i 67.64%

67.64%

$78,969.58

Analisis de escenarios para distintos costos TIR

74%)|

36%)|

29%|

-12%

$89,575.00]

$78,969.58|

$68,364.16]

$57,758.74]

$47,153.32]

$36,547.90]

$25,942.48|

$15,337.06)

Tabla 134 Sensibilidad de Precios
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez
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11.8.5. ANALISIS DE SENSIBILIDAD CRUZADA COSTOS — PRECIOS

En este analisis se ha incrementado una variable a los analisis anteriores en los
gue se analizaban una a una. Con este analisis se podrad tomar en cuenta las 2 variables
a la vez y se vera si ocurren ambas como podria cambiar el VAN y TIR y determinar los

limites del proyecto.

De acuerdo al analisis cruzado se aprecia que se puede llegar hasta una
disminucion en los precios de 10 puntos porcentuales y un incremento de costos de 8
puntos porcentuales para que el proyecto sea viable, ese seria el escenario mas

desfavorable.

PRECIOS

COSTOS

393870 -
1275262 -

Tabla 135 Sensibilidad Cruzada Costos — Precios VAN
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

PRECIOS

COSTOS

Tabla 136 Sensibilidad Cruzada Costos — Precios TIR
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

11.8.6. ANALISIS ESTATICO APALANCADO

Este andlisis muestra los valores de utilidad, margen y rentabilidad con
apalancamiento sin tomar en cuenta la variacién del valor del dinero a través del

tiempo.
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El contar con un crédito por parte de una institucién financiera para que

utilizarlo en la construccion del proyecto podra permitir un mejor uso de los recursos.

El financiamiento se lo realizard con Banco Pichincha mediante el crédito
“Habitar”, a una tasa anual efectiva de 10.78%, la cual se otorga una vez que se tenga
una inversion en obra de al menos el 10% de los costos directos. Este crédito financia
hasta el 33% del costo total del proyecto y se paga hasta 6 meses después de finalizado

la construccion del proyecto.

Descripcion Valor

Costo de Terreno $ 40,000.00
Costos Directos $ 313,075.47
Costos Indirectos $ 152,050.37
Costos Financieros $ 14,281.80
Costos Total del Proyecto  $ 519,407.64

$

$

Ventas Totales 666,000.00
Utilidad 146,592.36
Rentabilidad 28.2%
Margen sobre ventas 22.0%
Rentabilidad Anual 26.1%
Margen Anual 20.3%
Inversién Promotores $ 352,716.11
Rentabilidad Promotores 41.6%
Rentabilidad Anual promotor 38.4%

Tabla 137 Andlisis Estdtico
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

El proyecto apalancado tiene costos indirectos mas altos, debido al pago de los
intereses por efecto del crédito. La rentabilidad del proyecto es de 28%, el margen
sobre las ventas de 22%, y la rentabilidad anual del proyecto es de 26%, mientras que el
margen anual es de 20%. Los inversionistas obtendrdn una rentabilidad de 41% por el

proyecto y una rentabilidad anual de 38%.
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Proyecto Apalancado Flujos Acumulados

1,000,000.00
832,691.52
800,000.00
686,099.17
600,000.00
400,000.00
200,000.00
146,592.35
T 20 3 @ o 9 7 89 IO~ 12 13 .34 95 18- 17
0 .00)
(299:000.90) -125,096.49

= Ingresos Acumulados

Egresos Acumulados -Saldos Acumulados

llustracién 143 Flujos Acumulados proyecto apalancado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

La inversion maxima que necesitara el proyecto serd de USDS 125,096.49.

11.8.7. ANALISIS DINAMICO APALANCADO

Los mismos mecanismos que se llevaron a cabo en el analisis puro dindmico se
haran en este analisis. La Unica diferencia serd que ahora habra financiamiento para el

proyecto por parte de una entidad financiera.

El crédito bancario que otorga Banco Pichincha se realiza en 3 cuotas, siendo la
primera en el mes 7 y las siguientes en el mes 8 y 9 respectivamente. Para este crédito
se pagaran intereses en cuotas mensuales con una tasa efectiva anual de 10.78%, los
Mismos que se empiezan a pagar a mes vencido, es decir desde el primer mes en que se
entrega el crédito. Una vez que se termine la construccién del proyecto se otorga un

plazo por parte del banco de hasta 6 meses para pagar el crédito. Ya que al final del
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proyecto se recibe todo el valor por las ventas, se pagara en ese momento todo el

crédito bancario.

Mediante una ponderacién de las tasas (Método WACC) de descuento aplicadas

al proyecto por parte de los promotores y por parte del banco se tiene los siguientes

resultados:
Descripcion Porcentaje Tasa Ponderacion Tasa Ponderada
Financiamiento Promotores 352,716.11 68% 21% 73,392.34
Financiamiento Banco 166,691.53 32% 11% 17,969.35 18%
Costo Total Proyecto 519,407.64 100% 91,361.68

Tabla 138 Tasa de descuento ponderada método WACC
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Descripcion Valor

Costo de Terreno $ 40,000.00
Costos Directos $ 313,075.47
Costos Indirectos $ 152,050.37
Costos Financieros $ 14,281.80
Costos Total del Proyecto $ 519,407.64
Ventas Totales $ 666,000.00
Utilidad $ 146,592.36
Rentabilidad 28%
Margen sobre ventas 22%
Rentabilidad Anual 26%
Margen Anual 20%
VAN $ 103,630.16
TIR 136%
Inversién Promotores $ 319,607.64
Rentabilidad Promotores 46%
Rentabilidad Anual promotor 42%

Tabla 139 Andlisis Dindmico apalancado del proyecto
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

Como se aprecia el VAN es de USDS 103,630.16, siendo un valor positivo y
mayor a cero, mientras que una de las TIR es de 136%, valor mayor a la tasa de

descuento de 21%.
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11.9. VIABILIDAD DE LA OPTIMIZACION

El proyecto Mirador del Condado se compone de un conjunto habitacional con 9
departamentos de 65m2 a 100m2 de area Util, con una bodega y un parqueadero por
departamento, mas 2 parqueaderos para visita. El uso del COS TOTAL es del 175%,

siendo lo maximo permitido el 240%.

A continuacién se detalla el analisis de la optimizacion en cada uno de los
capitulos que se presentan en el plan de negocios actual, detallando la viabilidad de

cada uno de ellos.
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N°| Descripcidon |Viabilidad Observaciones
Durante el afio en curso y las proyecciones para el afio
1 |Macroeconomia NO que viene, se espera un decrecimiento de la economia.

Las opciones de venta seran menores a lo actual.

La ubicacién del proyecto es muy buena, en un lugar

2 Localizacion Sl cercano a centros comerciales, instituciones educativas,
centros médicos, etc

Se oferta unidades de vivienda con precios de hasta

Mercado, USDS 85,000.00, siendo la mayoria de hasta USDS
3 Ofertay Sl 70,000.00, con lo cual se pretende que mas gente pueda
Demanda aprovechar de los préstamos que actualmente se
ofertan.

El COS se lo mejoré en un 85%, aprovechando mejor el
4 | Arquitectura S terreno. El nuevo proyecto serd un edificio de 3 pisos,
con una entrada mas agradable para los futuros clientes.

Se optimizaron los costos, sin embargo al ser el primer
5 Costos Sl proyecto de la empresa, es el Unico proyecto y por lo
tanto los costos indirectos son altos.

Con un mejor producto, la comercializacion pese a tener

Estrategia L s (o
6 Comercial Sl mas viviendas, se realizara de manera mas agil porque la
mayoria es un producto llamtivo para los futuros clientes.
7 Analisis | El proyecto obtendra una utilidad de USDS 160,874.20,
Financiero rentabilidad del 31.8% y margen sobre ventas de 24.2%
La sociedad de cuentas por participacién que se creardy
8 | Estrategia Legal S todo el proceso para que el proyecto sea cumplido con
éxito serd debidamente realizado por el equipo legal.
. El proyecto sera realizado de acuerdo a la metodologia
Gerencia de

9 Sl Ten Step, cumpliendo procesos para las diferentes
Proyecto
etapas del proyecto.

Tabla 140 Viabilidad de la optimizacion
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

11.10.COMPARACION ENTRE EL PROYECTO ORIGINAL Y LA OPIMIZACION

La optimizaciéon del proyecto es sustancialmente mejor a lo que se tenia

planeado originalmente. Desde la arquitectura en la que se gand un mejor
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aprovechamiento del COS, hasta el analisis financiero, el cual confirma la viabilidad de la

optimizacion, se ha logrado un mejor proyecto.

Viabilidad
N°| Descripcidn | Proyecto | Proyecto
Original |Optimizado Observaciones
Durante el afio en curso y las proyecciones para el afio
1 |Macroeconomia NO NO que viene, se espera un decrecimiento de la economia.

Las opciones de venta serdan menores a lo actual.

La ubicacion del proyecto es muy buena, en un lugar

2 Localizacién Sl Sl cercano a centros comerciales, instituciones educativas,
centros médicos, etc

Se ha mejorado la oferta de viviendas, cambiando a un

Mercado, - . . . L
3 Oferta i i segmento econdmico medio y medio bajo. Con viviendas
y de USDS 70,000.00 se logra llegar a un mercado en el cual
Demanda . 4 . .
hay mayor cantidad de créditos hipotecarios.
El COS se lo mejord en un 85%, aprovechando mejor el
4 | Arquitectura NO Sl terreno. Sin dejar de lado una arquitectura agradable a
los clientes.
Costos Optimizados para lograr cumplir un producto con
5 Costos Sl Sl las condiciones de calidad estandar para un segmento
econdmico medio a medio bajo.
. Con un producto mas llamativo a los clientes se dara
Estrategia

6 Sl Sl prioridad a la estrategia de marketing para poder vender

Comercial todas las viviendas dentro del plazo establecido.
2 Anilisis 5| 5| El proyecto obtendrd una utilidad de USD$ 160,874.20,
Financiero rentabilidad del 31.8% y margen sobre ventas de 24.2%
La sociedad de cuentas por participacidon que se creardy
8 | Estrategia Legal Sl Sl todo el proceso para que el proyecto sea cumplido con
éxito sera debidamente realizado por el equipo legal.
. El proyecto serd realizado de acuerdo a la metodologia
Gerencia de

9 Sl Sl Ten Step, cumpliendo procesos para las diferentes
Proyecto
etapas del proyecto.

Tabla 141 Comparacion de Viabilidad proyecto original vs proyecto optimizado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracion: Diego Enriquez

El analisis financiero demuestra la viabilidad del proyecto y mejor aun

demuestra que la optimizacion da mejores resultados.

El proyecto puro, es decir sin financiamiento externo demuestra que pese a que

el proyecto incrementa sus costos en 5%, se obtiene una utilidad de 64% mejor al
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proyecto original. El VAN del proyecto se incrementa en 75%, la rentabilidad aumenta
56%, el margen sobre las ventas aumenta 43%. Por lo tanto es un proyecto en el cual la
optimizacion es considerable su mejoria.

Proyecto Proyecto

Descripcion Original ~ Optimizado ~ Variacion  Porcentaje
Valor Valor de Variacion

Costo de Terreno $ 4000000 $ 4000000 $ - 0%
Costos Directos $ 344,00000 $ 31300000 -$  31,000.00 -9%
Costos Indirectos $ 9800000 $ 15200000 $  54,000.00 55%
Costos Total del Proyecto $ 48200000 $ 50500000 $  23,000.00 5%
\entas Totales $ 580,00000 $ 666,00000 $  86,000.00 15%
Utilidad $ 9800000 $ 161,00000 $  63,000.00 64%
Rentabilidad 20% 32% 11% 56%
Margen sobre ventas 17% 24% 7% 43%
Rentabilidad Anual 24% 29% 5% 20%
Margen Anual 20% 22% 2% 10%
VAN $ 5100000 $ 8900000 $  38,000.00 75%
Preventas $ 174,00000 $ 199,00000 $  25,000.00 14%
Inversion Promotores $ 308,00000 $ 306,000.00 -$ 2,000.00 -1%
Rentabilidad Promotores 20% 32% 11% 56%
Rentabilidad Anual promotor 24% 38% 14% 56%

Tabla 142 Comparacion Financiera proyecto original puro vs proyecto optimizado puro
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

El proyecto apalancado, es decir con financiamiento externo por parte de una
institucion bancaria demuestra que pese a que el proyecto incrementa sus costos en
6%, se obtiene una utilidad de 66% mejor al proyecto original. El VAN del proyecto se
incrementa en 72%, la rentabilidad aumenta 56%, el margen sobre las ventas aumenta

43%. Por lo tanto es un proyecto en el cual la optimizacion es considerable su mejoria.

mirador del condado



Proyecto

Optimizado
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Porcentaje

Proyecto
Descripcion Original
Valor
Costo de Terreno $  40,000.00
Costos Directos $  344,000.00
Costos Indirectos $  98,000.00
Costo de Fianciamiento $ 9,500.00
Costos Total del Proyecto $  491,500.00
\entas Totales $ 580,000.00
Utilidad $ 88,500.00
Valor a Financiar $ 160,000.00
Rentabilidad 20%
Margen sobre ventas 17%
Rentabilidad Anual 24%
Margen Anual 20%
VAN $ 60,400.00
Preventas $  174,000.00
Inversion Promotores $ 157,500.00
Rentabilidad Promotores 20%
Rentabilidad Anual promotor 24%

$H H P B B B BB

©+

Valor
40,000.00
313,000.00
152,000.00
14,000.00
519,000.00
666,000.00
147,000.00
166,000.00
32%
24%
29%
22%
103,600.00
199,800.00
153,200.00
32%
38%

€ B L B B P H P

©

31,000.00
54,000.00
4,500.00
27,500.00
86,000.00
58,500.00
6,000.00

11%

%

5%

2%
43,200.00
25,800.00
4,300.00
11%

14%

de Variacion

0%
-9%
55%
47%

6%
15%
66%

4%
56%
43%
20%
10%
2%
15%
-3%
56%
56%

Tabla 143 Comparacion Financiera proyecto original apalancado vs proyecto optimizado apalancado
Fuente: Diego Enriquez
Elaboracién: Diego Enriquez

El perfil del cliente es de nivel econdmico medio, sin embargo para comprar las

casas necesitaran una mayor capacidad adquisitiva. Los departamentos tienen la

ventaja de poder ser adquiridos a menor precio, con cuotas mensuales mas bajas y a

una tasa menor.

Por lo tanto la opcion de departamentos es mejor que las casas para el futuro

cliente que desee cumplir con el suefio de tener su propia vivienda.
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Ponderacion Casal Casa 2 Casa 3 Casa 4 Casa 5
Total Area Util 122.1m2 123.5m2 125.6 m2 127.7 m2 129.8 m2
Total Precio ponderado $ 111,700.00 | $ 116,600.00 | $ 117,000.00 | $ 117,400.00 | $ 117,800.00
Monto de Crédito (70%) ) 78,190.00 | S 81,620.00 | § 81,900.00 | § 82,180.00 | S 82,460.00
Tasa de Crédito 10% 10% 10% 10% 10%
Plazo de Crédito (afios) 25 25 25 25 25
Cuotas $686.40 ) 71651 | 718.97 | 721.42 | $ 723.88
:L::Lgfoggm so Familiar ) 2,059.19 | § 2,149.52 | § 2,156.90 | $ 2,164.27 | § 2,171.64

Tabla 144 Capacidad de pago del Cliente para casas

Fuente: Diego Enriquez, BCE
Elaboracion: Diego Enriquez

Ponderacién Departamento 1 Departamento 2 Departamento 3 Departamento 4 Departamento 5 Departamento 6 Departamento 7 Departamento 8 Departamento 9

Total Area Util 79.75 m2 89.75 m2 114.75m2 86.75 m2 89.75 m2 114.75 m2 86.75 m2 89.75 m2 114.75 m2
Total Precio $ 60,000.00 | $ 69,000.00 | $ 80,000.00 | $ 68,000.00 | $ 70,000.00 | $ 84,000.00 | $ 70,000.00 | $ 70,000.00 | $ 95,000.00
Monto de Crédito (70%) $ 42,000.00 | $ 48,300.00 | $ 56,000.00 | $ 47,600.00 | $ 49,000.00 | $ 58,800.00 | $ 49,000.00 | $ 49,000.00 | $ 66,500.00
Tasa de Crédito 6% 6% 10% 6% 6% 10% 6% 6% 10%

Plazo de Crédito (afios) 25 25 20 25 25 20 25 20 20

Cuotas $266.54 $ 306.52 | $ 524.18 | $ 302.08 | $ 310.96 | $ 550.39 | $ 310.96 | $ 346.57 | S 622.47
xi:flla':fa::grem Familiart | ¢ 799.62 | $ 919.57 | § 1,572.55 | $ 906.24 | $ 932.89 | $ 1,651.17 | $ 932.89 | $ 1,039.72 | $ 1,867.40

Tabla 145 Capacidad de pago del cliente para departamentos
Fuente: Diego Enriquez, BCE
Elaboracién: Diego Enriquez

El tema macroeconémico del pais no es de los mejores en estos momentos y las

proyecciones al afio que viene es que no se logre una mejoria importante. Se tiene un

producto mas conveniente para el futuro cliente, el cual tiene precios mas asequibles y

faciles de ser otorgados un crédito hipotecario, sin embargo los departamentos con

valores mayores a USDS$ 70,000.00 serian mas dificiles de vender. Al ser una empresa

nueva la que desarrolle el proyecto serd mas complicado que se logre una confianza por

parte del futuro cliente. Al ser el afio que viene 2017, un afio electoral en el que muchas

dudas se tiene al respecto, se recomienda esperar un tiempo prudencial de un afio para

poder apreciar de mejor manera el desarrollo econémico del pais y poder iniciar con el

desarrollo del proyecto Mirador del Condado.
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11.11.CONCLUSIONES

El proyecto Mirador del Condado estaba considerado para ser un
conjunto habitacional de 5 casas de 100m2 cada una, el proyecto
financieramente era rentable con una utilidad de USDS 98,409.26 y un
VAN de USDS 51,437.92. El nuevo proyecto optimizado es viable
financieramente pese a que incrementa un 5% los costos, teniendo una
utilidad de USD$ 160,874.16 y un VAN de USDS 89,621.13.

La optimizaciéon del proyecto mejora la utilidad en 64% y el VAN en 75%,
pese a que los costos se incrementan en 5%.

El uso del terreno se incrementa 85% del COS total, lo cual permite que
se realicen mas unidades de vivienda, lo cual mejora la parte financiera
del proyecto.

Se ha mejorado la oferta de viviendas, cambiando a un segmento
econdmico medio y medio bajo. Con viviendas de USDS 70,000.00 se
logra llegar a un mercado en el cual hay mayor cantidad de créditos
hipotecarios. Originalmente se tenia un segmento medio y con viviendas

de USDS$ 100,000.00.

Costos Optimizados para lograr cumplir un producto con las condiciones

de calidad estandar para un segmento econémico medio a medio bajo.

Mejores precios logra atraer de mejor manera a clientes potenciales, con

lo cual las oportunidades de venta son mayores.
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21132016 Informe de Regulacién Metropolitana (IRM)
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA
@ Icus @ IRM @ Incremento pisos
Informe de Regulacién Metropolitana (IRM)
RM PRELIMINAR
EI IRM debe ser obtenido en: Administracién Zonal La Delicia

INFORMACION CATASTRAL DEL LOTE EN UNIPROPIEDAD *

P Iniciar sesién

A Inicio

PROPIETARIO [wesen kr_ — } T N
C.CIRUC: 1750 1 R
Nombre: ENRIQUEZ AYALA FERNANDO MAURICIO L | - r
DATOS TECNICOS DEL LOTE e ‘_7 8 1
Nimero de predio: 255316 | | L]
Geo clave: 170105100148012000 o \ 1
Clave catastral anterior: 43201 13 004 000 000 000 e " \
En derechos y acciones: NO | Il
Area de lote (escritura): 629,00 m2 |
Area de lote (levantamiento): 0,00 m2 | M
ETAM (SU) - Segiin Ord.#269: 3,98 % (-+23,82 m2)
Area bruta de construccién total: 0,00 m2
Frente del lote: 14,01 m
Administracién zonal: LA DELICIA
Parroquia: EL CONDADO
Barrio / Sector: S.ENRIQUE VELASC
P )
Zoom '™ NN
CALLES
# Fuente *Nombre Ancho (m) Referencia Radio curva de retomo * Nomenclatura
1 IRM snDe53 8

Para modificar o eliminar la informacion de las vias cuya fuente es el sistema SIREC-Q marcadas con (*) , debe acercarse a la jefatura zonal de catastro de la Administracién Zonal respectiva

REGULACIONES
ZONA
Zonificacién: D3 (D203-80)
Lote minimo: 200 m2 PGS
Altura: 12m

Frente minimo: 10 m
COS total: 240 %
COS en planta baja: 80 %

Forma de ocupacién del suelo: (D) Sobre linea de fabrica
Uso (R3) i ia alta i

AFECTACIONES

OBSERVACIONES

NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y O del Suelo e it

Numero de pisos: 3

RETIROS

Frontal: 0 m
Lateral: 0 m
Posterior: 3m
Entre bloques: 6 m

Clasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbano
Servicios basicos: S|

de

- * Esta informacién consta en los archivos catastrales del MDMDQ. Si existe algan error
para la actualizacién y correccion respectiva.

- Este informe no representa titulo legal alguno que perjudique a terceros,

a las unidades

vigentes en el DMQ.

de Catastro de la Administracién Zonal correspondiente

- Este informe no autoriza ningin trabajo de construccion o divisién de lotes, tampoco autoriza el funcionamiento de actividad alguna.

- EIETAM es el "Error Téc pt de Medicién”, en
del terreno, dentro del proceso de izacion de

- Este informe tendra validez durante el iempo de vigencia del PUOS.

je y m2, que se acepta entre el drea L p i
de dreas de acuerdo a los articulos 481 y 481.1 del COOTAD y a la Ordenanza Metropolfitana 269.
- Para iniciar cualquier proceso de habilitacion de la edificacién del suelo o actividad, se deber4 obtener el IRM i {

en el titulo de

y el drea del

enla inis zonal

- Para la habilitacion de suelo y edificacion los lotes ubicados en &rea rural solicitaré a la EPMAPS factibilidad de servicios de agua potable y alcantarillado.

© del Distrito de Quito
Secretaria de Territorio Hébitat y Vivienda
2011 -2016
119c749
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ANEXO 3
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ANEXO 4
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ANEXO 7: LOCALIZACION DE LA COMPETENCIA
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ANEXO 8: FICHAS DE ANALISIS DE LA COMPETENCIA

Investigaién de Mercado, Ofertay Demanda

FICHA 1

Datosde Proyecto

Datos de Desarrollador

Datos Urbanisticos

Arquitectonico:

Conjunto

Nombre: Habitacional Lugano |Inmobiliaria: D.A. Constructora Tipo de Vivienda: Departamentos
2

. . José Maria Arteta

Direccién: % Y Constructora: D.A. Constructora Zona: Urbana

Calisto
Diseiio A B T %
Telf. Contacto: 2430 602 Arq. Diego Maldonado P Estratificacion: Media

mirador del condado

Contacto: Sandra Acosta Disefio Estructural:|Ing. Angel Maldonado A. Estado de Proyecto: En construccién
Sector: D?seﬁo Eléctrico:  |Ing. Jorge Salazar P. Altura M4xima en la )
Dfseﬁo . Ing. Marcelo Amaguano P. zona: 4 pisos = i <
Hidrosanitario: | =
Datos de la Construccién Servicios Acabados Area Normal Area Social Cocina Barios
Tipo de Estructura: |iport|cajxda de Guardiania: El Pisos: Piso Flotante Ceramica Cerdmica
hormigén armado
Mamposteria: Blaguede hormigan Portén Bléctrico: |9 Paredes:
prensado
Fachada: Pintura Salén Comunal: S Muebles Altos:
Puerlas: Madera Areas Verdes: S Muebles Bajos:
Ventaneria: Aluminio Ascensor : S Qloset: Vestidores
Otras: Otros: - Induccion Griferia FV
Tipo de Vivieda Tipo A Tipo B Tipo C Avance Fi y Forma de Pago
Cantidad: 2 10 Habitabilidad: 0%]|Reserva: $5,000
Area (m2): 97 114 % Construccion: 97%|Entrada:
Pisos: % en Obra Gris: 100%]Diferencia:
Dormitorios: 2 3 % en Acabados: 94%|Financiamiento: |Depende del Banco
Baiios: 2 2 Inicio de Ventas: mar-14
Sala Estar: Porcentaje Vendido: 33%]
Estudio: S Velocidad de Ventas: 0.15
Bodega: S S
Estacionamientos: 1 1
Otros: Lavanderia Lavanderia
Precios Tipo A Tipo B Tipo C
Precio por m2 {USD$): 1,184.54 1,175.44
Precio Total {USD$): 114,900.00 134,000.00
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Investigaién de Mercado, Ofertay Demanda ACHA2
Datosde o Datos de Desarrollador Datos Urbanisticos
Nombre: E;::O Condado Inmobiliaria: Inmolex Tipo de Vivienda: Departamentos
Direccion: Fratios del/Condad Constructora: Inmolex Zona: Norte
Cille A
Disefio T :
Telf. Contacto: 0994 755 533 TS s Estratificacion: Media
Arquitectdnico:
(ontacto: Sa. Jknny Pacheco  |Disefio Estructural: Estado de Proyecto: | Acabados
Sector; Hi@ndado Qsego Hadiricos AlturaMaximaen la .
Disefio tiid: 4 pisos
Hidrosanitario: | = =
Datos de la Construccion Servicios Acabados AreaNormal Area Sodial Cocina
Tipo de Estructura: Aport} c?da da Guardiania: No Fisos: Fiso flotante Ceramica Ceramica
hormigén armado
Mamposteria: Hoque'dsihormigon Portén Béctrico:  |S Paredes:
prensado
Fachada: Pintura Salon Gomunal: — |No Muebles Altos: g
Puertas: Madera Areas Verdes: No Muebles Bajos: g
Ventaneria: Aluminio Ascensor: No CJoset: Vestidores
Otras: Otros: Meson granito
Tipode Vivieda  [Tipo A Tipo B Tipo C Avance Fnandamiento y Forma de Pago
Cantidad: 1 2 Habitabilidad: 0%|Reserva: A convenir
Area(m2): 65 N % Qonstruccion: 93%| Entrada:
Fisos: %en Cbra Gris: 100%] Diferencia:
Dormitorios: 2] 3 %en Acabados: 85%|Financiamiento: |Al contado o crédito
Baios: 1 2 Inicio de Ventas: jul-14
Sala Edtar: S g Porcentaje Vendido: 0f
Estudio: Velocidad de Ventas: 0)
Bodega:
Estacionamientos: 1 1
Qtros: Lavanderia Lavanderia
Precios Tipo A Tipo B Tipo C
Precio por m2 (UD$): 1,046.15 956.04
Precio Total (USDS$): 68,000.00 87,000.00
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Investigaién de Mercado, Ofertay Demanda ACHA3
Datosde Proyecto Datos de Desarrollador Datos Urbanisticos
i Conjunto Montecarlo s i 8 i ¢
Nombre: 11 Inmobiliaria: Congtructora INGECOMTHSA Tipo de Vivienda: Casasde 2 pisos
Direccion: ‘g:la stl\gana Artetay Constructora: Gonstructora INGEOOMTHSA | Zona: Norte
Telf. Contacto: 0984 675 051 Dysetiol . Estratificacién:
Arquitectdnico:
. Ing. Washington — g . |entregainmediataoa
CQontacto: Berfora Disefio Estructural: Estado de Proyecto: |0 oo
Sector: H Gondado Qse{no Béctrico: AlturaMéxima en la
Disefio zona:
Hidrosanitario: i =
Datos de la Construccion Servicios Acabados AreaNormal Area Sodial
Tipo de Estructura: Aport] cgda de Cuardiania: S Fisos: metnolio pleg
hormigén armado flotante
Mamposteria: Blaquie de hormigdn Porton Béctrico:  |Con tarjeta Paredes:
prensado
Fachada: Pintura Salén Comunal: |8 Muebles Altos: s
Puertas: Madera Areas Verdes: De la urbanizacion Muebles Bajos: s
Ventaneria: Aluminio Ascensor: No Qoset: vestidores
Jacuzz, turco, pisdina cubierta, luz g
Otras: bictica, sensor de movimiento, COtros: ;:J:;ones ”
gimnasio, cAmaras de vigilancia ey rmf:ién
Tipo de Vivieda  |Tipo A Tipo B Tipo C Avance Fnandamiento y Forma de Pago
Cantidad: 5 2] Habitabilidad: 0%| Reserva:
Area(m2): 120 140) %Construccion: 63%| Entrada: 30%
Pisos: 2 2] %en Cbra Gris: 75%| Diferencia: 70%
Dormitorios: 2 3] %en Acapados: 50%] Financiamiento: |BIESSO BANGOS
Baros: 3] 3 Inicio de Ventas: dic-14]
Sala Estar: 1 1 Porcentaje Vendido: 86%
Estudio: 1 1 Velocidad de Ventas: 0.38 |casas’'mes
Bodega: 1 1
Estacionamientos: 2 cubiertos 2 cubiertos
] 2 estacionamientos |2 estacionam. para
Qtros: paravisitas visitas
Precios Tipo A Tipo B Tipo C
Precio por m2 (USD$): 1,208.33 1,200.00
Precio Total (USD$): 145,000.00 168,000.00
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Investigaion de Mercado, Ofertay Demanda ACHA4
Datosde Proyecto Datosde Desarrollador Datos Urb S
Nombre: Alcazar de Toledo lll  |Inmobiliaria: Fomero & Pazmifio Tipo de Vivienda: Casas
Direccion: Moplsa Manuel onstructora: Fomero & Pazmifio Zona: Urbana
Gordova Calarza

Telf. Contacto: aos58eageg|P®° Estratificacion: Media

Arquitectdnico:
Contacto: JesseniaZambrano  |Disefio Estructural: Estado de Proyecto: En construccion
Secior; Rusugut D:serjo Bedlrico: AlturaMaximaen la .

Disefio SO 4 pisos

Hidrosanitario: )

Datos de la Construccion Servicios Acabadk AreaNormal
Tipo de Estructura: Hormigdn Armado Guardiania: g Pisos: Alfombra
Mamposteria: Hogus de hormiodn Portén Béctrico: S Paredes:
prensado

Fachada: Antura Salén Comunal: S Muebles Altos: Madera
Puertas: Madera Areas Verdes: g Muebles Bajos: Madera
Ventaneria: Aluminio Ascensor: No Joset:

Otras: Fiscina, gimnasio Ctros: No se entregan medidores de agua, ni de luz

Tipode Vivieda  [Tipo A Tipo B Tipo C Avance Financiamiento y Forma de Pago
Cantidad: 139 Habit abilidad: 0%|Reserva:
Area (m2): 138 % Construccion: 50%|Entrada: 20%
Fisos: 3 %en Obra Gris: 75%|Diferencia: 80%
Dormitorios: 3 %en Acabados: 25%|Financiamiento: [Bancos
Banos: 21/2] Inicio de Ventas: ene-12
Sala Estar: g Porcentaje Vendido: 43%
Estudio: No Velocidad de Ventas: 1.11
Bodega: S
Estacionamientos: 2
Otros: Altillo 40 m2
Precios Tipo A Tipo B Tipo C

Precio por m2 (USD$): 855.07
Precio Total (USD$): 118,000.00
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MDI-12

Investigaion de Mercado, Ofertay Demanda ACHAS
Datosde Proyecto Datosde Desarrollador Datos Urbanisticos z
Nombre: Alcazar de Gordova __|Inmobiliaria: Romero & Pazmifio Tipo de Vivienda: Casas
Direccion: AL,nOpISla Man(e Constructora: Fomero & Pazmifio Zona: Urbana 2
Qdrdova Calarza gy 5
Diserio e ) 7 e i
Telf. Contacto: 995 863 828 Aquitecténico: Estratificacion: Media i i
Contacto: Jessenia Zambrano Disefio Estructural: Estado de Proyecto: En construccion
Sactor: Rusuqui D:serjo Hextrico: AlturaMéximaen la . -
Disefio — 4 pisos i
Hidrosanitario: i =
Datosde la Construccion Servidios Acabados Area Normal Area Social Gocina
Tipo de Estructura: Hormigén Armado Guardiania: E] Pisos: Alfombra Cerdmica Ceramica Ceramica
Mamposteria: Boguede hormigon Portén Béctrico: |9 Paredes:
prensado
Fachada: Antura Salon Comunal: S Muebles Altos: Madera
Puertas: Madera Areas Verdes: S Muebles Bajos: Madera
Ventaneria: Aluminio Ascensor: No Qoset:
Otras: Fiscina, gimnasio Otros: No se entregan medidores de agua, ni de luz
Tipode Vivieda  [Tipo A Tipo B Tipo C Avance Fnanciamiento y Forma de Pago
Cantidad: 133 10 Habitabilidad: 100%|Reserva: 5%
Area (m2): 99 99, % Construccion: 100%|Entrada: 25%
Hsos: 2 2 %en Cbra Gris: 100%]Diferencia: 70,
Dormitorios: 3 3 %en Acabados: 100%|Financiamiento: |Bancos
Barios: 21/2] 21/2 Inicio de Ventas: abr-13]
Sala Estar: No No Porcentaje Vendido: 88%
Estudio: No No Velocidad de Ventas: 2.52
Bodega: No No
Estacionamientos: 2 1
Otros:
Precios Tipo A Tipo B Tipo C
Precio por m2 (USD§): 949.49 919.19
Precio Total (USD$): 94,000.00 91,000.00
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Investigaién de Mercado, Ofertay Demanda ACHA6
Datosde Proyecto Datosde Desarrollador Datos Urbanisticos =
Nombre: Mirador del Condado |Inmobiliaria: Enriquez Constructores Tipo de Vivienda: Casas r‘\'\}_ﬂ—__ : \J
Direccion: Mopista Manuel, Constructora: Gonstru FE Zona: Urbana [
Cordova Calarza
Telf. Contacto: 2444902P%™ g Marcelo Avias Estratificacion: Media =
Arquitecténico:
Contacto: Lucia Paredes Disefio Estructural: |Ing. Diego Enriquez Estado de Proyecto: En Disefio
Sector: B Condado D:serjo Béctrico:  |Ing. Julian Perez AlturaMéximaen la ] = u |
Disefio Ing. Luis Hos zona: 4pisos 2
Hidrosanitario: < i J
Datosde la Construccion Servicios k AreaNormal Area Social Gocina Barios
i . o i Ceramicay Ceramicay
Tipo de Estructura: Hormigén Armado Guardiania: No Pisos: Alfombra Fiso Aotante poroslanato |porcelanato
z Boqgue de hormigén G ES s
Mamposteria: brensado Porton Béctrico: 9 Paredes:
Fachada: Hulato, Rrture, S6n Comunal:  |No Muebles Altos: Madera
Espacato
Puertas: Madera Areas Verdes: g Muebles Bajos: Madera
Ventaneria: Aluminio Ascensor: No Joset: Madera
Otras: Otros:
Tipo de Vivieda__[Tipo A Tipo B Tipo C Avance Finandamiento y Forma de Pago
Cantidad: 5 Habitabilidad: 0%|Reserva: 5%]
Area (m2): 104] % Construccion: 0%|Entrada: 25%
Pisos: 2 %en Obra Gris: 0%|Diferencia: 70
Dormitorios: 3 %en Acabados: 0%|Financiamiento:  |Bancos BIESS
Banos: 21/2] Inicio de Ventas:
Sala Estar: g Porcentaje Vendido:
Estudio: S Velocidad de Ventas:
Bodega: No
Estacionamientos: 1
Otros:
Precios Tipo A Tipo B Tipo C
Precio por m2 (USDS$): 961.54
Precio Total (UD$): 100,000.00
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ANEXO 9

() Banco pichnca

CREDITO CONSTRUIR

REQUISITOS PARA EL PRIMER DESEMBOLSO

Hipoteca del lote.

Permiso de construccién otorgado por la Municipalidad respectiva.
Péliza de seguro contra todo riesgo.

Inversion en obra de al menos el 10% de los costos directos.

RN

CALIFICACION PRELIMINAR-DOCUMENTACION REQUERIDA

v’ Declaracién patrimonial socios del proyecto.
v Copias de las cédulas y papeletas de votaci6n.

CALIFICACION DEFINITIVA-DOCUMENTACION REQUERIDA
Si es persona natural:

v’ Solicitud de crédito para construccion.

v Declaracién patrimonial socios del proyecto.

v Copias de las cédulas y papeletas de votacion

Si es persona juridica:

v’ Solicitud de crédito para construccion.
v’ Declaracién patrimonial socios del proyecto.
v Copiadel RUC.
v Copias de cédulas y papeletas de votacion del (los) administrador{es) o representante(s) legal(es).
v Copias de las escrituras piiblicas que contengan constitucién y posteriores reformas con razon de inscripeion y los
estatutos de la compaiiia.
v’ Paralas sociedades anGnimas, certificacion del Comisario donde conste su composicién accionaria, relacionando cada
uno de los socios y su porcentaje de participacion.
v Copiade la carta de pago de la Patente Municipal y del pago del 1.5 por 1.000, en el caso de que el domicilio de la
persona juridica sea el cantén Quito.
v Copia simple de nombramiento(s) inscrito(s) y lizados del(os) rep ) legal(es).
v' Actadela Juntaenla que se autoriza la venta del inmueble, en caso de ser necesario.
v' Acta de la Junta de Accionistas en la que autorice al (los) representantes legales a contraer obligaciones (de acuerdo a
estatutos)
v’ Cenificadodela S perintendencia de Companias (tiene validez de 30 dias desde su emision).
v Cenificado del IESS (tiene validez de 180 dias desde su emision).
v’ Ultimo balance auditado.
v’ Balances Internos de los 2 Gltimos meses.
4 Fotocopia de las dos tltimas declaraciones de renta, con anexos.
v’ Relacién de experiencias anteriores y vigentes, en la construccion de proyectos y de crédito para construir.
v’ Carta explicativa de la cuantia y fuente de recursos propios.
¥ Cuadro en el que se indique el porcentaje de participacion de cada socio en el proyecto con montos.
DOCUMENTACION TECNICA
v' Memoria descriptiva del proyecto
v\ Infe i6n sobre la comp ia del proyecto
v Especificaciones de construccién
v' Estudio de suclos
v' Planos de localizacién del proyecto en la ciudad.
v Juego de planos arquitecténicos del proyecto (incluir cuadro de dreas). (De preferencia en Cd).
v Copia del informe aprobatorio del proyecto, expedido por el Municipio.
v Presupuesto de construccién con andlisis de precios unitarios en medio magnético (Via mail o Cd).
Qute
Ko Aassnss 4563 y P
T. 922121486
F 0237 66
Fenrcn con
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