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RESUMEN

Este trabajo de Titulacion se basa en el planteamiento de un plan de negocios
del Proyecto Residencial “Bauhaus” con la finalidad de establecer un andlisis de
factibilidad del proyecto y rentabilidad, generando un nuevo modelo de desarrollo
para el proyecto, mediante el estudio y analisis de diferentes factores como: el
entorno macroecondémico actual del Ecuador, su localizacion, una investigacion de
mercado, determinando su oferta demanda, concepciones arquitectonicas, analisis
de costos, estrategias comerciales, analisis financieros, aspectos legales y
gerencia del proyecto.

El Proyecto “Bauhaus” se encuentra ubicado en el sector centro norte de
Quito, en la parroquia de Ifaquito, el cual consta en su propuesta con 21 suitesy 7
departamentos de 2 dormitorios.

Luego de analizar los distintos factores, se consider6 un cambio en la
arquitectura del proyecto y fue necesario realizar un analisis financiero para
determinar su viabilidad.

Los resultados muestran costos totales de $ 2.271.380 y ventas de
$3.060.130. Es posible observar un aumento en el VAN con $ 212.691 y una TIR
anual del 32%.



ABSTRACT

This titling work is based on the business plan of the Housing Project
"Bauhaus" with the purpose of establishing a feasibility analysis of the project and
profitability, generating a new development model for the project, through the study
and analysis Of different factors such as: the current macroeconomic environment
of Ecuador, its location, market research, determining its supply demand,
architectural conceptions, cost analysis, commercial strategies, financial analysis
and legal aspects and project management.

The Project "Bauhaus” is located in the north of Quito, which consists in its
proposal with 21 suites and 7 departments with two bedrooms.

After the analysis of the different considered factors, building architecture was
changed and it was necessary a financial evaluation in order to determinate the
project viability.

The results show a total Project costs amount to $ 2.271.380 and sales
revenue $ 3.060.130. It is possible to observe financial indicators such as the NPV
equal to $ 212.691 and the annual IRR is 32%.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1 Entorno macroecondémico

La economia del pais en los ultimos afios ha sido vulnerable debido a que el
mayor de sus ingresos ha disminuido debido a la reduccion en el precio del petroleo.
Existen ademas otros factores que han influido negativamente como son el riesgo

pais, desempleo, subempleo, entre otros.

Es necesario en esta situacion de la economia encontrar oportunidades
basados en los factores que muestran un comportamiento positivo como son el
volumen de crédito, disminucién de tasas de interés para créditos hipotecarios,

cobertura de la canasta basica, entre otros.
1.2 Localizaciéon

El proyecto Bauhaus se encuentra localizado en el sector centro norte de la
ciudad de Quito, en la parroquia Ifiaquito, ubicado entre las calles Alemania y

Vancouver.

La zona donde se encuentra el proyecto "Bauhaus" cuenta con varios
servicios bancarios, centros comerciales, hospitales y entidades publicas, lo cual
beneficia al proyecto, debido a la cercania de los mismos para el segmento al cual

esta dirigido el proyecto.

Existen tres avenidas principales cercanas, como son: Av. 10 de Agosto, Av.
Eloy Alfaro y Av. Amazonas, las cuales facilitan el acceso al lugar. Ademas la zona

cuenta con el servicio de Trolebus como transporte publico.

En poco tiempo la zona del proyecto contar4 con una parada cercana del
Metro de Quito y es claro que esto beneficiara la plusvalia del sector, como es el

caso en varios paises que cuentan con este servicio.

1.3 Analisis de mercado

e El precio de venta promedio por area util en la zona oscila por los $ 1.700 por

metro cuadrado y el proyecto Bauhaus mantiene un precio de $ 1.576.
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La competencia directa considerada luego de realizado el debido analisis son

los proyectos: Estrella VII, Torres Carre y Elize.

Para determinar la competencia se consideraron caracteristicas importantes
tales como: promotor, precios, esquema de financiamiento, localizacion,

arquitectura y servicios.

El perfil de cliente determinado para el proyecto es de nivel socio econémico

medio con ingreso entre $ 850.00 y $ 1.500.

1.4 Arquitectura

La arquitectura del proyecto Bauhaus se destaca por las siguientes

caracteristicas:

El terreno donde se ubicara el proyecto tiene un area de 456 m2.
El COS PB del proyecto es de 20% y el COS total es de 296%.

Edificio residencial con siete plantas de viviendas, planta baja con locales

comerciales y dos subsuelos para uso de parqueaderos y bodegas.

Cada planta de viviendas cuenta con tres suites y un departamento de dos

dormitorios.
Las suites cuentan con areas de 39.30 m2, 40.35 m2 y 36.25 m2.
El departamento de dos dormitorios posee una superficie de 63.80 m2.

EL disefio arquitectonico es considerado modular debido a que las suites se
pueden adaptar a departamentos de dos o tres dormitorios, dependiendo las

necesidades del cliente.

El proyecto Bauhaus posee un total de 21 suites, 7 departamentos de dos

dormitorios, 27 parqueaderos y 10 bodegas.



32

1.5 Analisis de costos

El desglose de los costos del proyecto Bauhaus y su incidencia se presentan
en la siguiente tabla:

RESUMEN DE COSTOS

-_
TERRENO 400,000 21%

TOTAL $ 1,872,096 100%

Tabla 1. Resumen de costos

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Ademas se presenta los costos por m2 que tendra el proyecto.

Area Bruta (m2) Area Vendible (m2)

2,858 $ 1,563

Terreno 400,000 $ 140 $ 140 $ 256 $
 Costos Directos - 53""”””"""W”"""'i'okié'séémé """"""" 65 $ 5058 667 3 ééé"
 Costos Indirecto 4'25"5'05”5 """"""" 155"'135 """""""""" éés'"ét""W""'éﬁ”é """""""""" 1,197

Tabla 2. Costos por m2 - Proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

1.6 Anédlisis comercial

El precio base establecido para el proyecto de $1,576 por metro cuadrado,
valor que se encuentra por debajo del promedio del precio de mercado, lo cual es

positivo para la decision de compra del cliente.

A través del precio base se establecieron los precios de venta de las unidades

de vivienda, para la cual se consideraron los siguientes factores hedonicos.

FACTORES HEDONICOS
e e

Area 1%- 3% 3%al de menor superficie
""""""" 2Altura2/oPorp|so
R 3 vista 1%  Pisos altos con vista al oriente y occidente
4 Entradadesol 1%-2%  Dependiendo horarioy ubicacion

llustracion 1. Factores heddénicos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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El proyecto presenta un esquema de financiamiento para sus clientes con el
10% de entrada, 30% en cuotas y 60% con financiamiento bancario. Esta figura de
financiamiento es comoda para el cliente tomando en cuenta el amplio periodo de
pago que se tiene aun para cancelar las cuotas y el bajo costo de las unidades de
vivienda debido a que en su mayoria son suites que tienen area entre 36m2 y 40

m2.

A través del analisis realizado, se pudo determinar que los ingresos totales

gue se obtendran con la venta de las unidades de vivienda es de $ 2,337,581.00

1.7 Evaluacién financiera

Ingresos $ 2,382,582 $ 2,382,582 0%
Egresos $ 1,872,096 $ 1,933,444 3%
Costos directos $ 1,043,588 $ 1,043,588
Costos indirectos $ 428508 $ 428,508
Terreno $ 400,000 $ 400,000
Interés del préstamo $ $ 61,348
Utilidad $ 510,486 $ 449,138 -12%
Margen 21.43% 18.85% -12%
Rentabilidad 27.27% 23.23% -15%
Duracion del proyecto (meses) 27 27
Margen mensual 0.79% 0.70%
Rentabilidad mensual 1.01% 0.86%
Margen anual 9.52% 8.38%
Rentabilidad anual 12.12% 10.32%
Tasa de descuento 20.00% 16.87% -16%
VAN $ 105,453 $ 238,176 126%
TIR Anual 28.03% 54.39% 94%
Inversion maxima $ 1,045,075 $ 482,002 -54%

Tabla 3. Evaluacion financiera
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

1.8 . Aspectos legales

El proyecto Bauhaus utilizara la figura juridica de compafia accidental o
asociacion en cuentas en participacion. Esta figura permitira aporte de las partes,
creacion de una persona juridica y finalmente un cierre de la misma, beneficioso

para la constructora.
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El proyecto Bauhaus se encuentra en etapa de planificacion por lo que gran
parte de los tramites legales se encuentra realizandose y pocos han sido

finalizados.

Se consideraran los distintos contratos que se encuentran en el codigo del
trabajo para la elaboracion de los mismos, dependiendo la situacién de cada

proveedor o empleado.

Es necesario contar con asesoria legal durante todas las etapas del proyecto

para que se desarrolle exitosamente.
1.9 . Gerencia del proyecto

Para el exitoso desarrollo del proyecto se utilizard la metodologia TenStep,

gue nos ensefia 10 pasos para realizar la gerencia de un proyecto exitosamente.

La metodologia TenStep se basa en el PMBOK, donde se considera 4 fases

de proyectos, 5 areas de conocimiento y 49 procesos.

Es necesario controlar 3 aspectos importantes a los largo del proyecto como
son el alcance, los costos y el cronograma. Para el alcance se realizara una
estructura de desglose de trabajo (WBS) para conocer lo que se debe considerar

en el proyecto.

A través de los paquetes de trabajo del WBS se controlaran los costos del

proyecto.

El cronograma se lo elaborara con actividades desglosadas de cada paquete
de trabajo del WBS.

1.10 . Optimizacion

Para la optimizacion del proyecto Bauhaus se propone una alternativa que

contara con la implementacion de dos pisos para viviendas y un subsuelo.

A continuacion se presenta un resumen del analisis financiero realizado para

la alternativa propuesta.
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Proyecto puro Proyecto apalancado Variacién porcentual

Ingresos 3,060,130 3,060,130 0%
~ Egresos é """""""""""""" '2','2"7"1',':%&3'6""$ """""""" 2348064 3%
~ Costosdirectos s 1364665 $ 1364665
""""""" Costos indirectos ¢ 466715 $ 466715
"""""""""" Terenro $ 440000 $ 440000
""""" Interés del préstamo ¢ - $ 76684
"""""""""" utlidad 788750 $ 712066 -10%
-~ Margen 2578% 2321% - 0%
"""""""" Rentabilidad ~  3478%  3033%  -13%
Duracién del proyecto (meses) 29 29
""""""" Margen mensual  089%  080% -
""""" Rentabilidad mensual ~ 120%  105% -
"""""""" Margenanual 1067%  963% -
~ Rentabilidadanual 1437% 1255% -
~ Tasadedescuento 2000%  1677% 6%
VAN s 212691 $ 402217 89%
TRAnA 3235% 66.99% 107%
Inversién maxima s 1225718 $ 538975 56%

Tabla 4. Analisis financiero - proyecto optimizado
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Es claro que la alternativa cumple con los indicadores financieros para que
éste sea viable, pero es necesario realizar una comparacion entre el proyecto inicial

considerado y la nueva propuesta.

En la siguiente tabla se presenta una comparacion con las caracteristicas mas

importantes.
porcentual
Ingresos 2,382,582 3,060,130 28%
- Egresos é """"""""""""""""" i’éﬁ',déé"é """"""""""""""" 2271380 21%
""""""" Costos direcos ~$ 1043588 $ 1364665  31%
""""""" Costos indirecos ~$ 428508 $ 466715 9%
"""""""""" Tereno ~$ 400000 $ 440000  10%
"""""""""" utlidad ~ $ 51048 $ 788750  55%
-~ Margen 2143% 2578% 20%
"""""""" Rentabiidad ~ 2727%  3473%  2T%
""""""""""" VAN 8 105453 $ 212691  102%
TIR Anual .~ 2803%  3235%  15%
Inversién maxima s 1045075 $ 1225718 17%

Tabla 5. Comparacién de alternativas
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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2. ENTORNO MACROECONOMICO

2.1 Antecedentes

El Ecuador es un pais que a lo largo de su historia ha atravesado varias
circunstancias que han marcado varias etapas en su economia. En el afio 2000
empieza una gran crisis econdmica, con un aumento en la inflacion y el feriado

bancario que llevaron al pais a la dolarizacion.

A partir del aflo 2000 empieza una gran inestabilidad en los distintos
gobiernos, se da un golpe de Estado en el gobierno de Lucio Gutiérrez y la

presidencia es asumida por Alfredo Palacios.

En el aflo 2007 asume la presidencia Rafael Correa y empieza una nueva
etapa en la economia del pais debido a varias circunstancias que se dan a lo largo
de su gobierno que durd 10 afios. Debido a esto, en el presente trabajo se toma
como afno base desde el 2007 hasta el 2018 para realizar el analisis de las distintas
variables macroecondmicas incidentes y como éstas afectan al desarrollo del

proyecto.

Las variables macroeconémicas que se han analizado son: PIB, PIB per
capita, PIB de la construccion, PIB inmobiliario, inflacion, inflacion en la
construccion, riesgo pais, empleo, desempleo, cobertura de la canasta basica y

remesas de emigrantes.
2.2 Objetivos
2.2.1 Objetivo General

Realizar un andlisis del entorno macroeconémico para conocer como pudiese

afectar proyecto en estudio.
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2.2.2 Objetivos Especificos

e Determinar las variables macroecondmicas que tienen una mayor incidencia en

el sector inmobiliario y que puedan afectar al proyecto.

e Estudiar el comportamiento de las variables macroeconémicas en afios
anteriores y la situacion actual, para determinar una tendencia de

comportamiento en el futuro.

e Analizar las oportunidades y amenazas para el proyecto, que se derivan de la

situacion econdmica del pais.
2.3 Metodologia

Una vez determinadas las variables macroeconémicas de mayor incidencia
para el proyecto, se realiza una investigacion del comportamiento de las mismas,
mediante la consulta de datos historicos, basados en datos del Banco Central del
Ecuador, el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC) y otras fuentes

secundarias de consulta confiables.
2.4 PIB del pais

El producto interno bruto (PIB) es conocido como la suma de los valores
agregados que generan las diferentes actividades productivas en la economia de
un pais durante un periodo de tiempo determinado, en otras palabras nos muestra
la magnitud de la actividad econdémica del pais en base a la produccion de bienes

y Sservicios.

Es necesario recordar que los datos estadisticos del PIB son publicados en
valores corrientes y en valores constantes. Los valores corrientes consideran los
precios y cantidades de los afios que se analicen, mientras que los valores
constantes solamente consideran las cantidades de cada afio y el precio en un afio
base, por lo que para presente analisis se utilizan valores en dolares constantes del

2007, debido a que los valores obtenidos son reales.

El PIB presenta varias limitaciones y falencias debido a que no considera

factores como el impacto ambiental de las actividades econ6micas, mejora en



39

calidad de los productos o la distribucion del ingreso por lo que se considera una

medida incompleta de la actividad econdémica.

En la ilustracion se puede apreciar que a partir de la segunda bonanza
petrolera que se dio en el pais después del afio 2007, el PIB presenta un constante
crecimiento anual hasta el afio 2015, con tasas de variacion positivas importantes

en un promedio del 4%.

PIB
=== PIB USD 2007 Tasa de variacion anual (USD 2007) «++<p Lineal (PIB USD 2007)
$80,000.00 12.00%
y =1836.7x + 51140
R?=0.8931 L ..eett »

$70,000.00 S SPTIREEX il 10.00%

$60,00000 — e W’iﬁ - 8.00%

$50,000.00 n“‘i - 6.00%
S 4,95
o
N $40,000.00 3.9 4.00%
o) 3.53
=) .04
& $30,000.00 2.1 2.00%
5 1.4
= 0.5 .13%
2 $20,000.00 0.16 0.00%

$10,000.00 II-S -2.00%
$- -4.00%

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

(prev) (prev)

Ano

llustracion 2. PIB y variacion porcentual del PIB - Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En el afio 2009 se presenta una variacion de apenas 0.6%, debido a la caida
en el precio del petréleo, que se aprecia en la ilustracion y la crisis econémica
mundial que se dio en ese afio. Un comportamiento similar y ademas una
disminucién del -1.8% en el PIB se da en el afio 2016, debido al bajo precio del
petroleo, que llego a aproximadamente $34.00 en ese afio que es el menor precio
registrado en los ultimos afos; se presenta un indicador de 1,45% en el 2018.
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PRECIO DEL PETROLEO
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llustracion 3. Precio anuales promedio del petréleo
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

2.4.1 PIB per capita

El PIB antes explicado nos da una vision general de la situacion econdémica
de un pais y también se indicaron algunas falencias o limitaciones que presentan,
pero en el mundo como indicador mas importante para sefalar el desempefio
econdmico o bienestar de un pais se utiliza el PIB per cépita que es el PIB global a

precios constante dividido por el numero de habitantes.

En la ilustracion se puede observar un comportamiento similar en las
variaciones porcentuales a las que se vio con el PIB global con constantes
crecimientos en los valores. En los afios 2015 y 2016 el PIB per cépita presenta
decrecimientos por las situaciones mencionadas el PIB global. A partir del afio 2017
el PIB per cépita se mantienen con pequefias variaciones y se espera un
comportamiento constante similar en afios posteriores, siguiendo la linea de

tendencia constante.
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PIB PER CAPITA
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llustracion 4. PIB per céapita

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

2.4.2 Construccién como porcentaje del PIB

Anteriormente se menciond que el PIB engloba varias industrias, que se las

puede apreciar en la llustracion 4. La industria que ocupa un mayor porcentaje de

incidencia es Servicios, debido a la gran inversion que tuvo el gobierno en la

creacion de Ministerios y el fortalecimiento de servicios publicos, los cuales crearon

la necesidad de emplear gente para solventar servicios administrativos, de

comercio u otras industrias que pertenezcan al sector de servicios.

La industria petrolera y de la construccion tiene una incidencia aproximada del

13% y 10% respectivamente.

Antes del afio 2007 existia una clasificacién independiente para el sector

inmobiliario, ahora se lo incluye en otros servicios y ocupa un 6% en el PIB global.



42

Porcentaje del PIB por industrias
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llustracion 5. Porcentaje del PIBB por industrias
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

2.4.3 PIB de la construccion

A partir del afio 2007 el sector de la construccion ha presentado un favorable
crecimiento, presentando su mayor crecimiento en el afio 2011. El Ecuador tiene
una época exitosa en este campo desde el 2009 hasta el 2014 debido al alto precio
del petroleo, que borded los $100; y, ademas el gobierno invirtié en grandes obras
alrededor del pais.
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PIB DE LA CONSTRUCCION
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llustracion 6. PIB de la construccién y variaciones porcentuales
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Lamentablemente en los siguientes 3 afios a partir del 2014, el sector de la
construccion se vio estancado por varias razones, como la ley de plusvalia que
entré en vigencia a fines del 2017; ademas de la caida en el precio del petréleo.
En el afio 2018 el &rea de la construccién se ha recuperado, la gente ha vuelto a
invertir en este tipo de industria, por lo que se proyecta para afios posteriores se

mantenga la tendencia de crecimiento.
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2.4.4 PIB en el sector inmobiliario

PIB (OTROS SERVICIOS)
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llustracion 7. PIB - Otros servicios

Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El Banco Central del Ecuador no nos proporciona una clasificacion especifica
para expresar el PIB del sector inmobiliario. Existe la clasificacion de otros servicios
en incluye las actividades inmobiliarias, con las cuales analizaremos en

comportamiento del sector.

El sector inmobiliario se ha mantenido relativamente constante desde el afio
2007 hasta el 2015, con un promedio en su tasa de variacion del 2% positivamente.
En el afio 2016 se da un comportamiento totalmente fuera del promedio, con una
disminucién al 4.1%, que se debe a la ley de plusvalia aprobada en ese afio, donde

los inversionistas inmobiliarios se vieron afectados y disminuyeron sus inversiones.

A partir del 2018 con la derogacion de esa ley, se espera un crecimiento en el

sector inmobiliario, con tasas similares al promedio de afios anteriores.
2.5 Inflacion

La inflacion es el aumento constante en los precios de productos y servicios.

Para determinar la inflacidon se utiliza el indice de precios al consumidor. El IPC es
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un indicador econémico que sirve para conocer cobmo cambia el nivel general de
precios, en productos de consumo que adquieren los hogares en un periodo
determinado de tiempo. (INEC, 2018)

Existen tres medidas para determinar la inflacibn de un pais: Inflacion
mensual, inflacion anual e inflacion acumulada. Para este caso utilizaremos la
inflacién anual, que se determina calculando el cambio en los precios del mes con
respecto al mismo mes pero del afio anterior, en otras palabras se determina la

variacion en 12 meses.

Variacion porcentual anual
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llustracion 8, Inflacién anual — Ecuador
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Durante la ultima década y todo el tiempo de dolarizacién en el pais, se puede
apreciar que la inflacion se ha mantenido en niveles relativamente bajos. En afios
anteriores a la dolarizacion, la inflacidn tenia niveles muy altos, es asi que en el afio

2000 la inflacién se aproximaba al 100%.

Desde el aflo 2007 hasta el 2015 la inflaciobn ha presentado pequefas
variaciones en su comportamiento, con un maximo de 9.97% en el afio 2008. A

partir del afio 2015 la inflacion se ha disminuido hasta llegar actualmente a -0.14%.
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Una inflacion negativa se da cuando la oferta de bienes y servicios es mayor
gue la demanda, los oferentes se ven obligados a disminuir el precio de sus
productos para poder venderlos. Una inflacion negativa puede causar desempleo
debido a que la disminucion de precios baja la rentabilidad en el negocio de una

empresa.

En este momento no se puede considerar una deflacién debido a que la

inflacién negativa no se ha mantenido durante un largo periodo de tiempo.
2.6 Inflacidn en el sector de la construccién

Al igual que en el caso de los productos de consumo para hogares, también
existen los indice de Precios de la Construccion (IPCO), que nos ayudan a
determinar la evolucion de los precios en materiales, equipo y maquinaria para la
construccion. En base a los datos histéricos del indice de precios de la construccion
mensual que nos presenta el INEC, es posible determinar su variacion anual para

conocer la inflacion anual que existe en el sector de la construccion.

Variaciones porcentuales anuales
indices generales en la construccion
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llustracion 9. Inflacidn en el sector de la construccion
Fuente: INEC
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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La inflacion en el sector de la construccion presenta un comportamiento
variable entre los afios 2007 y 2018. Se aprecia la maxima inflacion de 19,78%,
comportamiento similar al de la variacion anual en el IPC, donde se pudo apreciar

también una méxima inflacién para este periodo de tiempo.

Durante el afio 2009 se da una inflaciéon negativa de 7,7% debido a la crisis
mundial, pero esta inflacion no duré6 mucho tiempo y rapidamente aumento hasta
llegar a 7,02% en el afio 2012. A partir de este afio los valores de inflacion en la
construccion se han mantenido variables hasta el afio actual donde la inflacién del
sector oscila el 3% y el -3%. Es posible que este comportamiento se mantenga

durante varios afios como se ve desde el 2015.
2.7 Riesgo pais

El riesgo pais se lo mide en EMBI (Emerging Markets Bond Index), un
indicador que lo establecio la firma internacional JP Morgan Chase e indica la
posibilidad de un pais emergente de no cumplir en los términos acordados con el

pago de su deuda externa.

Se denomina EMBI a la diferencia de tasa de interés, que pagan bonos
emitidos por paises subdesarrollados y los bonos del tesoro de Estados Unidos,
que se consideran libres de riesgo. EI EMBI se lo expresa en puntos. Un total de
100 puntos se traduce a gque el gobierno debera pagar el 1% sobre el rendimiento

de los bonos libres de riesgo.

En la siguiente ilustracion se puede apreciar que en el afio 2009 el riesgo pais
toma valores que rodean los 4000 puntos debido a las situaciones explicadas a lo
largo de este estudio. A partir del afio 2010 el riesgo pais ha disminuido hasta llegar
al afo 2015 donde se observan varios cambios en sus valores. Los valores de
riesgo pais son publicados casi diariamente y estos pueden cambiar drasticamente

como se observa entre el 2015 y 2016.
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llustracion 10. Riesgo Pais — Ecuador
Fuente: Diario &mbito Financiero

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Entre los afios 2017 y 2018 el riesgo pais se mantiene en valores de 400 y
700 puntos, salvo pequefios aumentos aproximados de 30 o 40 puntos que se

dieron en el ailo 2017 por el cambio de gobierno.

Al mantener valores bajos de EMBI+, el pais tiene la oportunidad de que
inversionistas extranjeros inviertan su dinero en el pais, con una mayor seguridad
y los inversionistas nacionales, podran invertir en sus proyectos con una menor

preocupacion y mayor confianza.

En otra ilustracién se puede apreciar una comparativa de valores EMBI+ de
varios paises de Sudamérica. Es claro que Venezuela presenta altas valores en el

riesgo pais, los cuales salen de la media entre los paises de Sudamérica.
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Comparacion entre varios paises
Riesgo pais a la fecha: 06/03/2018
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llustracion 11. Comparacion de riesgo pais entre varios paises de Sudamérica
Fuente: Diario &mbito Financiero
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Luego de Venezuela se encuentra Ecuador que presenta un valor de 528
puntos, lo cual puede afectar al pais en su capacidad crediticia. Cabe resaltar que
en junio del 2016 la calificadora de riesgo Standard & Poor’s, disminuyé la
calificacién crediticia soberana de nuestro pais pasando de B a B- (EL UNIVERSO,

2017).

2.8 Empleo y desempleo

El empleo y desempleo son componentes de gran importancia en la economia
ecuatoriana, debido a que afecta directamente al poder adquisitivo en bienes y

servicios de las personas.

En las siguientes ilustraciones se puede observar el comportamiento de las
tasas de empleo y desempleo, donde claramente la tasa de desempleo durante los

ultimos 10 afos ha tenido un promedio aproximado del 4.6%.
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Tasa de empelo y tasa de desempleo a nivel nacional
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llustracion 12. Tasa de empleo y desempleo a nivel nacional
Fuente: INEC
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Los niveles de empleo se observan relativamente altos, pero se debe recordar

gue estas tasas de empleo engloban al subempleo, empleo no remunerado, empleo
adecuado o empleo no pleno.
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llustracion 13. Tasa de desempleo — Ecuador
Fuente: INEC
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El subempleo es la ocupacion de las personas en una actividad econémica
durante jornadas incompletas, remuneraciones inferiores al salario béasico y
ademas no se aprovechan todas las capacidades del trabajador.

En la ilustracién que se presenta a continuacion, se puede observar que la
tasa de empleo adecuado desde el afio 2007 es inferior al 50%, la mayor parte de
la poblacién no se encuentra debidamente empleada o se encuentra desempleada.

Ademas el subempleo presenta una clara tendencia a crecer.
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Evolucion del empleo a nivel Nacional

® Empleo Adecuado/Pleno (%) ®Subempleo (%) & Otro Empleo no pleno(%) ®Empleo no Remunerado (%)

100.00%
90.00%
80.00%
70.00%
60.00%

50.00%

Porcentaje

40.00%

30.00%

20.00%

10.00%

0.00%

dic-07 dic-08 dic-09 dic-10 dic-11 dic-12 dic-13 dic-14 dic-15 dic-16 dic-17

Fecha

llustracion 14. Evolucién del empleo a nivel nacional
Fuente: INEC
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Uno de los papeles mas importantes del sector de la construccién en todo el
mundo, es la generacion de empleo para mano de obra calificada y no calificada.
En el caso de la mano de obra no calificada, que por lo general emigra del campo
a la ciudad, donde existe una insercion de ellos al sistema econdémico actual. Estas
personas no solo realizan un cambio de su posicidn geogréfica, lo mas importante
se ven inmersos en una transformacién de tipo cultural para poder ganarse la vida

€en nuevas circunstancias.

Luego de analizar este proceso sobre el empleo en el sector de la
construccion, es claro que este ayuda a las personas en su preparacion personal y
educacional, en este ambito para gerentes, maestros de obras, personas del area

administrativa o los trabajadores de distintas areas.

Basados en la siguiente ilustracion se puede inferir, que el sector de la
construccion tiene una tasa de empleo del 8.13% en la poblacién econémicamente

activa. A esto se le puede agregar una parte del sector otros servicios que incluye
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al sector inmobiliario y llegar a aproximadamente a un cuarto lugar en la generacion

de empleo en el pais.

Composicion del empleo adecuado/pleno por rama de actividad:

Otros Servicios
Servicio doméstico
Administracidn publica, defensa; planes de seguridad social...
Ensefianza y Servicios sociales y de salud
Actividades profesionales, técnicas y administrativas
Actividades de servicios financieros
Correo y Comunicaciones
Transporte

Alojamiento y servicios de comida

Comercio 17.48%

Construccion

Suministro de electricidad y agua
Manufactura (incluida refinacion de petréleo)

Petréleo y minas

Agricultura, ganaderia, caza y silvicultura y pesca

llustracion 15. Empleo adecuado por rama de actividad
Fuente: INEC
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

2.9 Canasta basica

La canasta basica abarca varios productos de primera necesidad, que son
necesarios para que una familia promedio pueda subsistir durante un determinado
periodo de tiempo. La canasta basica también sirve de referencia para fijar el sueldo

basico unificado y se controla los precios de los principales productos.

Entre los avances que se dieron durante el gobierno de Rafael Correa fue
disminuir y cerrar la brecha que existia entre un hogar y el costo de la canasta
basica familiar. Para determinar el ingreso de los hogares se toma como referencia

gue en un hogar perciben ingresos del salario basico unificado 1,6 personas.
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Canasta basica vs Ingreso familiar
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llustracion 16. Canasta basica familiar
Fuente: INEC
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la ilustracion se muestra como ha disminuido la brecha antes mencionada.
En el 2007 el ingreso familiar cubria tan solo un 67% de la canasta basica, en el
afio 2018 existe una cobertura mayor al 100%. La tendencia es muy clara si
relacionamos el precio de la canasta basica con la inflacién antes explicada. Existe
una menor inflacion, debido a esto los ingresos familiares seguiran cubriendo la

canasta basica.
2.10 Volumen de crédito

La construccion es una de las mas rentables para invertir, pero esta industria
depende mucho de la situacion econémica del pais y los créditos que brinde la

banca publica y privada.

En la ilustracion se puede observar la cartera de créditos para el sector
inmobiliario, que la banca ha ofrecido durante los ultimos afios y sus variaciones
porcentuales. El volumen de crédito en el afio 2008 fue el mayor a lo largo de los
10 dltimos afios. Luego de este evento surgid la crisis mundial y hubo una gran

disminucién del crédito para viviendas.



55

VOLUMEN DE CREDITO
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llustracion 17. Volumen de crédito - actividades inmobiliarias
Fuente: Superintendencia de Bancos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El volumen de crédito promedio que ha prestado la banca durante los ultimos
afos es de aproximadamente $500 millones de ddélares anuales. A partir del afio
2015 empiezan a construirse viviendas de interés social para las cuales la banca
desembolsa mayor cantidad de fondos.
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2.11 Tasas de interés

Tasas de interés

12.00%
10.00% M
8.00% ”'/‘\\‘

6.00%

Porcentaje

~—— _e— —_— e ~———

4.00%

2.00%
2019

(prev)
=@=ACTIVA 5.64% 5.53% 5.40% 4.57% 4.56% 4.53% 4.53% 4.90% 5.34% 5.73% 4.91% 5.00%

—=@=PASIVA 10.74% 9.77% 9.20% 9.03% 8.32% 8.17% 8.17% 8.12% 8.33% 8.69% 7.92% 7.46%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

ANO

=@==ACTIVA =@=PASIVA

llustracion 18. Evolucion de las tasas de interés para el sector inmobiliario
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Basados en datos del Banco central se puede ver que el crédito en el afio
2018, para adquisicion de viviendas terminadas las tasas de interés oscilan entre
el 10.5% y 11,3% para cualquier entidad bancaria. Esta tasa de 11.3% se ha

mantenido durante varios afos.

En la tabla que se muestra a continuacion, se observan los créditos que
ofrecen la banca publica y privada para adquisicion de viviendas con algunas
condiciones. La gran mayoria de Bancos manejan una tasa efectiva del 11.3% para
adquisicion de viviendas terminadas y un 4.8% para viviendas de interés publico.
El BIESS maneja una mayor tasa para viviendas de interés social, pero también da

el 100% del financiamiento a 25 afos plazo.
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PLAZO EN MESES
BIESS desde - hasta desde - hasta desde - hasta
1-120 121- 180 181- 300
Tasa Nominal ITasa Efectiva |Tasa Nominal ITasa Efectiva |Tasa Nominal |Tasa Efectiva|Monto usd |Plazo IFinanciamiento (%) |
Adquisicién de vivienda terminada 7.90%] 8.19% 8.20%| 8.52% 8.69%| 9.04% $ 70,000.00] 25afios_| 100% |
PLAZO EN MESES
BIESS desde - hasta
1-300
Tasa Nominal |Tasa Efectiva |Monto usd |Plazo |Financiamiento (%) |
Vivienda de interés publico 6.00%| 6.17%| $ 70,000.00| 25afios | 100% |
Las tasas seran reajustadas cada 180 dias
Banco Pichincha Tasa Variable |Tasa Efectiva [Monto usd Plazo Financiamiento (%)
Vivienda de interés publico 4.87% 4.98%| $ 70,000.00 20 afios 95%
Adquisicion de vivienda terminada 10.78% 11.33%| $3,000 - $200,000 20 afios 70%
| PRODUBANCO |Tasa nominal |Tasa Efectiva |Monto usd |Plazo |Financiamiento (%) |
|Adquisicin de vivienda terminada | 10.78%| 11.33%[ $10,000- $1000,000 [ 20afios | 75% |
| Banco de Guayaquil |Tasa nominal |Tasa Efectiva |Monto usd |Plazo |Financiamiento (%) |
|Adquisicién de vivienda terminada | 10.78%| 11.33%[ $ 80,000.00] 15afios | 60%

Tabla 6. Tasas de crédito y condiciones en varias entidades financieras del pais
Fuente: Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

2.12 Remesas

Es importante hablar sobre las remesas que llegan al pais diariamente debido
gue afecta al sector inmobiliario y sector de la construccion. En la época donde los
ecuatorianos empezaron a migrar a varios paises luego de la crisis del afio 2000,
sus familiares empezaron a percibir ingresos que es a lo que llamamos remesas,
con el pasar de los afos, las remesas han confirmado un gran porcentaje de los
ingresos que recibe el pais y ha brindado liquidez al pais para mantener la moneda
actual. Ademas la gente que recibe el dinero lo usa para adquisiciones de bienes
inmuebles en el pais o existen bancos en los otros paises que ayudan al

financiamiento de los bienes inmuebles.

El Banco Central nos brinda datos trimestrales, sobre los ingresos por
remesas que recibe el pais, con ayuda de esto se realiz6 un gréfico con los ingresos

anuales que percibe el pais por remesas.
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INGRESO POR REMESAS
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llustracion 19. Ingresos por remesas de emigrantes
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Los ingresos por remesas han contribuido en gran porcentaje del PIB durante
varios afos. El ingreso por remesas de emigrantes ha aumentado a partir del afio
2016 luego de un gran decrecimiento en el 2015. Si se mantiene la tendencia las

remesas aumentaran como se parecia en la ilustracion.
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2.13 Conclusiones e incidencia en el sector inmobiliario y en el proyecto

VARIABLE

TENDENCIA

IMPACTO

OBSERVACIONES

PIB

Para analizar la economia de un pais lo primero que se suele observar es el PIB
debido a que este engloba a varias industrias, de las cuales se hablé durante el
desarrollo del trabajo. EIPIB analizado tiende a crecer en pequefios porcentajes por
lo que se espera estabilidad en la econmia, sector de la construccion y sector
inmobiliario. El proyecto se vera beneficiado con la estabilidad en la econémia del pais

Inflacion

La inflacién ha disminuido a partir del afio 2015, pero en este afio se ha mantenido
constante. Se indica que el efecto es positivo debido a que la inflacion presenta valores
negativos, si llega a disminuir mas a lo largo del tiempo empezaria a verse efectos de
deflacion

Inflacién en la construccién

La inflacion en el sector de la construccion presenta valores bajos y tiende a mantener
este comportamiento, por lo que la industria inmobiliaria no se ve afectada con
incrementos precios de los materiales de construccion y no habra una gran incidencia
en la adquisicién de materiales para el proyecto

Riesgo pais

El riesgo pais en el Ecuador, ha presentado valores alrededor de los 500 puntos, solo
se encuentra detras de VVenezuela, con esta tendencia los créditos para el pais podrian
verse afectados.

Desempleo

La disminucién del desempleo siempre va a ser positiva en cualquier economia debido
a que aumenta el poder adquisitivo de la gente y podran optar por créditos para la
compra de bienes inmuebles.

Subempleo

El aumento de subempleo afecta al sector inmobiliario, debido a que las personas no
perciben sueldos fijos, no cuentan con una estabilidad laboral para optar por créditos
hipotecarios.

Cobertura canasta basica

En los Ultimos afios se ha sobrepasado la cobertura de la canasta familiar, con esto las
personas cubren sus necesidades basicas y sus ingresos extras podrian ser invertidos
en bienes inmuebles.

Volumen de créditos

1+ 1+ 1 +4++

La disminucion en el volumen de créditos, impedird que muchas personas puedan
acceder a créditos, por lo que habra menos posibilidad de adquisicion de bienes
inmuebles por parte de las familias.

Tasas de interés

La disminucion en las tasas de interés para acceder a créditos hipotecarios, atrae a
mucha gente para optar por un crédito. Las cuotas a pagar para adquirir una vivienda
seran mas bajas y podran tener la oportunidad de endeudarse.

Remesas de emigrantes

N NI R R R

+ +

Las remesas han aportado positivamente a la economia del pais y con este dinero
muchos han adquirido casas para sus familiares, financiadas por bancos nacionales que
han ofrecido sus servicios fuera del pais. Con el comportamiento observado esto
podria seguir ayudando al fortalecimiento del sector inmobiliario, siempre y cuando se
realice una segmentacion adecuada.

Tabla 7. Conclusiones entorno macroeconémico

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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3. LOCALIZACION

3.1 Antecedentes

El proyecto Bauhaus se encuentra localizado en la ciudad de Quito, parroquia
urbana Ifaquito, en el sector La Pradera, ubicado entre las calles Alemania y

Vancouver.

Este sector se ubica en un lugar muy central de la ciudad, donde existen
varios proyectos inmobiliarios de diferentes tipos como consultorios, oficinas o

edificios residenciales. Ademas cuenta con varios servicios a su alrededor.

A continuacion se analizaran las diferentes variables de localizacion que

afectan al proyecto “Bauhaus” ya sea positivamente o negativamente.
3.2 Objetivos

Estudiar la zona donde se encuentra ubicado el proyecto “Bauhaus” mediante

el desarrollo de los componentes existentes en su entorno inmediato.

Determinar la incidencia del entorno del sector y de los servicios en el proyecto

“Bauhaus”.

Establecer los aspectos positivos obtenidos en el desarrollo de las variables

para aprovecharlos de manera Optima en el proyecto

Analizar los aspectos negativos que presentan ciertos componentes, para el

exitoso desarrollo del proyecto.
3.3 Metodologia

El desarrollo de las diferentes variables que engloba la localizacion del
proyecto “Bauhaus”, se realizarA mediante el uso de recursos electronicos

obtenidos de fuentes confiables del Municipio de Quito, INAMHI o similares.

Se localizaran los servicios que el sector brinda a través del uso de mapas del

sector.
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Se desarrollaran trabajos en el sitio para determinar los factores influyentes

de la zona y las caracteristicas del terreno.
3.4 Evaluacion del IRM

El Informe de Regulacion Metropolitana (IRM) es un instrumento donde se
indica informacion basica, acerca de varias especificaciones que son de caracter

obligatorio para la habilitacion del suelo y edificaciéon. (Alcaldia de Quito, s.f.)

El proyecto “Bauhaus” se encuentra en la zona A21 (A608-50), donde se
permite la construccién de 8 pisos, pero esta es una Zona Urbanistica de
Asignacion Especial (ZUAE), por lo que en base a la ordenanza municipal nimero
0106 se permite el incremento de dos pisos en la zona. (CONCEJO
METROPOLITANO DE QUITO, 2011)

Zona | | Pisos | | Retiros
Lote Minimo 600 Altura 32m Frontal 5m
COS Total 400% N° de Pisos 8 Lateral 3m
COS en Planta Baja 50% Posterior 3m
Uso Principal Maltiple Entre Bloques 6m

Tabla 8. Datos IRM
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de Regulaciéon Metropolitana
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QUI'I'O
Municipio dol Dietrito Metropolitano de Quito S ol e il

ALCALDIA
IRM - CONSULTA

*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD *IMPLANTACION GRAFICA DEL LOTE

DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO (TME - 2018-03-22 ) V7.4

C.C/RU.C: 1701212779 VoA 1

MNembre o razon social: FELIX RIBADEMNEIRA RAUL AGUSTIM . S e Ty i

DATOS DEL PREDIO W | i F

Nimero de predio: 32787 ' VA

Geo clave: 170104120334020115

Clave catastral anterior: 10704 09 010 000 000 000

En derechos ¥ acciones: NO
IAREAS DE CONSTRUCCION

A struccion cublerta: (47511 m2
cion ablerta:  |0.00 m2

[Area bruta total de 475.11 m2
eCitn.
I;IATDS DEL LOTE
iArea seguin escritura: 405.00 m2
\Area grafica: 456.02 m2
Frente lotal: 1731 m
Maxime ETAM permilide: 10.00 % = 40.50 m2 [SU]
IZona Matropolitana: NORTE
qLikz INAQUITO
LA REPUBLICA
Depandancia administrativa: Administracion Zonal Morte (Eugenio
Espejo)
iplica a incremento de pisos:  [METRO_HIPERCENTRO ECOEFICIENCIA
CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referencia Momenclatura
SIREC-Q ALEMAMIA 15 5 m linea de cerramients E4
REGULACIONES
ZONIFICACION RETIROS
Zona: AZ1 (AB08-50) Frontal: 5 m
Lote minimo: 600 m2 ::?OS - Late, |:3
Frente minimo: 15 m N .ura. dnm isos: & Pa : r;
COS total: 400 % trnaro ca pisas: E: r:' m .
COS en planta baja: 50 % Teblaques:bm
Forma de ocupacion del suelo: (A) Aislada Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano
Uso de suelo: (M) Maltiple Factibilidad de servicios basicos: S|
AFECTACIONES/PROTECCIONES
Descripcion Tipo Derecho de via Retiro (m) Observacion
OBSERVACIONES
NOTAS

- Los datos agui representades estdn referdos al Plan de Uso y Ocupacion del Suelo & instrumentos de planificacion complementarios,
vigentes en el DMQ.

-* Esta informacién consta en los archivos catastrales del MDMDQ. Si exste algin emor acercarse a las unidades desconcentradas de
Catastro de la Administracion Zonal correspondiente para |a actuslizacidn y cormeccion respectiva.

- Este infarme no representa titulo legal alguno que perjudique 8 terceros.

- Este informe no autariza ningdn trabajo de construccidn o divisian de lotes, tampoco autoriza e funcicnamiento de actividad alguna.

- "ETAM" es el "Error Técnico Acepiable de Medicién®, expresado en porcentaje y m2, que s& acepia entre el drea establecida an al Tiulo de
Propiedad (escritura), v |a superficie del lote de terreno provenients de la medicidn realizada por & MDMQ, denfro del proceso de
regularizacion de excedentes y diferencias de superficies, conforme lo establecido en el Articulo 481.1 del COOTAL; v, a la Ordenanza
Metropolitana 0126 sancionada el 19 de julio de 2016.

- Para iniciar cualquier proceso de habdlitacian de |a edificacidn del suelo o actividad, se debera obtaner el IRM respectivo en la administracidn
zonal comespaondients.

- Este informe tendra validez durante el tiempo de vigencia del PLIOS.

- Zala la I;aahdililaciﬁn de suelo y edificacién los lotes ubicados en drea rural solicitard a la EPMAPS factibilidad de servicios de agua potable y

cantarillado.

& Municipic: del Disyilo Metropalitana de Quilo
Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda

2011 - 20718
—

llustracion 20. IRM proyecto "Bauhaus"

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Informe de Regulacion Metropolitana

63



64

3.5 Aspectos Morfologicos

PARRDQUIA: INAQUITD

ESCALA NACIONAL: ECUADCR ESCALA ZONAL: QUITD

llustracion 21. Zona del proyecto
Fuente: Plano Catastral Distrito del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El proyecto Bauhaus se encuentra en la provincia de Pichincha, ciudad de
Quito y en la parroquia Ifiaquito. El terreno donde se ubicara el proyecto tiene un

area de 456 m2.



MORFOLOGIA DEL PREDID

Al 10 DE AGDSTO

Al ANAZONRE

llustracion 22. Dimensiones del terreno

Fuente: Plano Catastral Distrito del Distrito Metropolitano de Quito
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

llustracion 23. Fachada actual del lugar

Fuente: Google Maps 2018
Modificado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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Actualmente el proyecto se encuentra en su etapa de planificacién y en el

terreno existe una vivienda de dos pisos.
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3.6 Servicios de la zona

3.6.1 Hospitales, Clinicas y Centros Médicos
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llustracion 24. Hospitales, Clinicas y Centros médicos en la zona
Fuente: Google Maps 2018
Modificado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El proyecto cuenta con una gran cantidad de servicios de salud a su alrededor
como se puede observar en la ilustracion. En la zona se encuentran clinicas

importantes como la Clinica Pasteur muy conocida en la ciudad.
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3.6.2 Centro Educativos
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llustracion 25. Centros educativos en la zona
Fuente: Google Maps 2018
Modificado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la zona del proyecto se encuentran dos colegios: El Instituto Técnico
Superior Luis Napoledn Dillon y el Colegio Militar “Eloy Alfaro”. Este factor puede
ser importante al momento de la adquisicién del inmueble debido a que muchos

clientes prefieren la cercania al colegio de sus hijos.

Ademas de los colegios antes mencionados cerca del proyecto esta la

FLACSO que es la Facultad para Postgrados en Ciencias Sociales.
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3.6.3 Centros Comerciales
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llustracion 26. Centros comerciales en la zona
Fuente: Google Maps
Modificado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El proyecto se encuentra aproximadamente a 500 metros del Mall El Jardin y
del parque La Carolina. Este centro comercial cuenta con las entidades bancarias
faltantes en la ilustracion anterior y ademas cuenta con varias tiendas para las

personas.

Al cruzar el parque La Carolina en direccion norte es posible encontrar el

Centro Comercial Ifiaquito.
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3.6.4 Bancos
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llustracion 27. Servicios financieros en la zona
Fuente: Google Maps 2018
Modificado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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3.7 Vialidad y transporte
3.7.1 Vialidad

El proyecto al encontrarse en el sector centro norte de Quito, cuenta con varias

avenidas principales de circulacion cercanas al proyecto tales como:

La avenida 10 de Agosto que es una de las principales en la ciudad con

circulacion en ambos sentidos desde el norte hasta el centro de la ciudad.

La avenida Eloy Alfaro, la cual atraviesa la ciudad en ambos sentidos, desde

el sector del proyecto hasta la zona nororiental de la ciudad.

La avenida Amazonas que atraviesa la ciudad en ambos sentidos, de sur a

norte, desde el parque Bicentenario hasta la Av. Patria en el centro de la ciudad.

PARROUIA IRAUITO

FRIVECIE ENIHALS

AREAS VERDES e AR

VI6S DE ACCESD

AL TEUEARISTL

llustracion 28. Principales avenidas de acceso
Fuente: Google Maps
Modificado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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3.7.2 Transporte Publico
3.7.2.1 Troncal Central Trolebus

El sector donde se encuentra ubicado el proyecto, cuenta con el Servicio
Publico de Transporte denominado Troncal Central Trolebus. La parada de trolebus
mas cercana al proyecto es la Parada Cuero y Caicedo.

Desde esta parada los usuarios pueden dirigirse hacia el norte de la ciudad
hasta la estacion de transferencia norte en “La Y”, donde existen buses
alimentadores que se dirigen a distintos lugares en el norte de la ciudad o

directamente hasta el Terminal Interprovincial de Carcelén.

De igual manera desde esta parada, es posible dirigirse al sur de la ciudad

hacia dos estaciones de transferencia sur, en El Recreo y en Quitumbe.

SISTEMA METROPOLITANO DE TRANSPORTE

LEYENDA

s TRONCAL CENTRAL TROLEBUS @ (@  TERMINAL DE TRANSFERENCIA
............ FUTURA EXTENSION TROLEBUS

-
I TRONCAL ORIENTAL ECOVIA o ® PUNTO DE TRANSFERENGIA
............ FUTURA EXTENSION ECOVIA ©OO  PARADAS (DOBLE DIRECCION)
E— TRONGAL OCCIDENTAL o PARADAS (UNA SOLA DIRECCION)
————

ann
------- BUSES DE CONEXIONES ENTRE TERMINALES ALCALDIA

llustracion 29. Sistema Metropolitano de Transporte
Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito — Sistema Metropolitano de Transporte
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3.7.2.2 Metro de Quito

Otro Servicio Publico de Transporte cercano al Proyecto, sera el Metro de
Quito de una longitud aproximada de 22 Km, con la ruta desde Quitumbe hasta el

Labrador en ambos sentidos, tiene un total de 15 paradas. (Alcaldia de Quito, s.f.)

Es necesario analizar la linea de Metro, que se encuentra en construccion a
lo largo de la ciudad, ya que afecta directamente al sector inmobiliario, una de sus
paradas “La Pradera” esta ubicada a menos de 500 metros del proyecto, entre la

calle 9 de Octubre y Av. Eloy Alfaro.

El Metro es uno de los principales medios de transporte publico. En ciudades
gue cuentan con este medio de transporte se puede ver, que la gente prefiere
adquirir bienes cercanos a las paradas, que existen a lo largo de las lineas de

transporte, para poder dirigirse en menor tiempo a sus lugares de trabajo.

Las lineas de metro en las ciudades, tienen una gran influencia en la demanda
de bienes inmuebles. Un claro ejemplo del impacto que tienen las lineas de metro
en las ciudades se pudo notar cuando en Chile en el 2017 se anuncio la

construccion de una nueva linea de Metro en la ciudad de Santiago.

El consultor Reinaldo Gleisner, experto en el tema indic6 que el mayor nivel
de plusvalia en departamentos y oficinas para venta o arriendo, se da en un radio
de influencia aproximado de 500 metros desde una estacion de Metro. Ademas nos
dice que habra un gran impacto en proyectos residenciales en varias comunas.
(Gonzélez, 2017)

El consultor estima que con esta linea de metro en Santiago, habra un
aumento entre un 8% y 10% anual en el valor del m2 de construccion. (Gonzalez,
2017)
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3.8 Aspectos Ambientales

3.8.1 Tréfico

Proyecto
“Bauhaus”

e

\ LA PRADERA™ \ /
- \
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Mitsd Del Munce @ NS ‘ \\ i

llustracion 30 — Trafico en la zona
Fuente: Google Maps 2018
Modificado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la ilustracion presentada se puede observar que cerca al proyecto no hay
un alto volumen de trafico. Se puede apreciar el cierre en las 9 de Octubre y Eloy
Alfaro debido a la construccion de las paradas del Metro de Quito.

El trafico es mayor en las intersecciones de la Av. Republica con la Av. Eloy

Alfaro y con la Av. Amazonas.

El tr&fico en la ciudad varia dependiendo el horario y zona. Existe horas pico
donde el tréfico es mayor.
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llustracion 31. Mapa recoleccion de desechos
Fuente: (EMASEO, 2016) — Mapa de horarios y frecuencias
Modificado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

REFERENCIA EN MAPA FRECUENCIA HORARIO
Lunes, Miércoles, Viernes Nocturno
Lunes, Miércoles, Viernes Diurno
Martes, Jueves, Sabado Nocturno
Martes, Jueves, Sabado Diurno
Martes, Jueves, Sabado Vespertino
Lunes, Miércoles, Viernes Vespertino
Diario Nocturno
Diario Diurno

Tabla 9. Frecuenciay horarios de recoleccién en base al mapa recoleccién de desechos
Fuente: (EMASEO, 2016) — Mapa de horarios y frecuencias
Modificado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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El manejo de desechos que generan los usuarios en la zona del proyecto es

manejado de manera correcta debido a que su recoleccién se la realiza durante

tres dias a la semana: martes, jueves y sabado en horario diurno.

3.9 Factores de mercado

3.9.1 Precio de venta de terrenos

Descripcion Imagen | Precio

Area (m2)

Precio m2

$ 1,800,000.00

1055

$1,706

$ 480,000.00

$632

$ 850,000.00

775

$1,097

$ 520,000.00

$1,002

Tabla 10. Precio de venta de terrenos en la zona
Fuente: (RE/MAX, 2018), (VIVE1, 2018), (TIXUZ, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El precio promedio de los terrenos en la zona es de aproximadamente $ 1.100

por metro cuadrado. Existe una gran variacion de precios, uno de los predios

analizados, tiene un valor de $ 1.700 por metro cuadrado, esto puede deberse a

gue éste terreno tiene una mayor dimensién y en la zona no existen muchos

terrenos con esas caracteristicas.
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3.9.2 Valor de arrendamiento de la zona

Descripcion | | Precio | | Area (m2) | | Precio m2

$ 570.00 80 $7
$ 750.00 100 $8
$ 555.00 100 $6
$ 1,200.00 220 $5

Tabla 11. Valor de arrendamiento en la zona
Fuente: (VIVEL, 2018), (Renta.ec, 2018), (VIVEL, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El valor de arrendamiento promedio en la zona del proyecto es de $ 6.00 por
metro cuadrado, el cual es un valor alto, debido a que es una zona central y cuenta

con todos los servicios a su alrededor.
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3.10 Uso de Suelo

Uso de Suelo Principal
[ peRes  Nuige Rasidenca 1 Inchiatrial 2
biws semos | Pusioens Fudeozu 13 Induzarial 3
[0 ewpamiens Froeccloges a7 [ rrdueei 2
[ e Fasidenc 2
[ ra i Fasdenzu
I mwr

llustracion 32. Mapa uso de suelo de la zona
Fuente: (SECRETARIA DE TERRITORIO HABITAT Y VIVIENDA, 2015)
Modificado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El lugar del proyecto esta en una zona de uso mdultiple por lo que es posible
construir edificios residenciales, industriales, de servicio o equipamiento. Alrededor

existen zonas exclusivamente residenciales y de equipamiento.



3.11 Conclusiones

Conclusiones

De acuerdo alo que se establece en
el IRM, el proyecto puede ser
construido en un COS PB de 50% del
area total del terreno con 228 m2.
Pero mediante el andlisis de los
retiros establecidos, el area real de
construccion es de un 45% en COS
PB, los cuales pueden ser
recuperados en areas de pisos
superiores.

Positiva

La morfolégia del terreno y su
entorno inmediato consta de una
facil accesibilidad por la ubicacion
indicada. El arrea del terreno es de
456 m2 con dimensiones de 17m x
26 m.

Positiva

La zona donde se encuentra el
proyecto "Bauhaus" cuenta con
varios servicios bancarios, centros
comerciales, hospitales y entidades
publicas, lo cual beneficia al proyecto
debido a la cercania de los mismos
para el segmento al cual esta
dirigido el proyecto.

Positiva

Existen tres avenidas principales
cercanas al proyecto que son: Av. 10
de Agosto, Av. Eloy Alfaro y Awv.
Amazonas, las cuales facilitan la
llegada al lugar. Ademas en la zona
se cuenta con el Trolebds como
servicio de transporte publico y en
unos afios se contard con una
parada del Metro de Quito cerca al
proyecto y es claro que esto
beneficiard a la plusvalia sector,
como es el caso sucedido en varios
paises que tienen este senvicio.

Positiva

78



El trafico en horas pico puede afectar
a la circulacién del lugar y ademés
se podria ver afectada por la
contaminacion auditiva y ambiental
generada por el alto trafico por ser
una zona central de la ciudad. Los
desechos generados por la gente
son recogidos con regularidad asi
que no afectaria de manera
significativa.

Neutral

El precio promedio de terrenos enla
zona de se aproximadamente 1.100
$/m2. El valor de arriendo es de 6
$/m2. Estos valores son altos
comparado con otros sectores de la
ciudad, debido a la ubicacion central
en gue se encuentra el sector.

Positiva

La lugar del terreno donde se
ubicard el proyecto es de uso
Multiple por lo que se permite la

construccion de lugares
residenciales, comerciales e
industriales, servicios y

equipamientos.

Positiva

Tabla 12. Conclusiones

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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CAPITULO 4
MERCADO — ANALISIS DE LA COMPETENCIA
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MARCO VASQUEZ TAPIA — MDI 2018

80



81

4. MERCADO

4.1 Introducciéon

El estudio de mercado engloba la oferta y la demanda. La oferta es la
competencia que se encuentra en el mercado, ofreciendo proyectos inmobiliarios
con similares caracteristicas al proyecto en estudio. El estudio de la competencia
es importante para identificar los aspectos positivos que pueden ser implementados
en el proyecto Bauhaus y los aspectos negativos que se deben evitar para el exitoso

desarrollo del proyecto.
4.2 Objetivos
4.2.1 Objetivo General

Determinar el posicionamiento que tiene el proyecto “Bauhaus” en relacion
con otros de su entorno, mediante el analisis de distintas variables y caracteristicas

de distintos proyectos.
4.2.2 Objetivos Especificos

e Especificar las caracteristicas relevantes que deben ser consideradas para el

analisis de la competencia.
e Realizar la recopilacién de datos en los distintos proyectos del entorno.

e Comparar las caracteristicas y variables de los proyectos mediante valores que

reflejen calificaciones positivas y negativas.

e |dentificar las caracteristicas positivas de los distintos proyectos y analizar si
pueden ser implementadas al proyecto “Bauhaus”.

e |dentificar las caracteristicas negativas que afecten a los distintos proyectos

para evitar implementarlas en el proyecto “Bauhaus”.

e |dentificar a los proyectos que se considerardn como competencia.



e Determinar el perfil del cliente, para determinar mas adelante la estrategia de

ventas

4.3 Metodologia

La recopilacion de datos se realiza a través de fichas, donde se indique la

informacién mas relevante de cada proyecto.

Para determinar los datos de la ficha, se realizan visitas a los distintos

proyectos o en las ferias de vivienda. Ademas se utilizan fuentes secundarias como

paginas web de los promotores o portales inmobiliarios para complementar la

informacion.

La evaluacion de los datos obtenidos se realiza con la ayuda de una hoja

electronica para comparar los proyectos en base a distintas caracteristicas.

Oferta

—  Proyectos

-~ Tipo de oferta

la oferta

Demografia de

Fichas para
andlisis

Caracteristicas
de la
competencia

.

Matriz de
posicionamiento

Demanda

Caracteristicas
de la demanda

Andlisis de

o demanda
Ernesto Gamboa

y Asociados

.

-

llustracion 33. Metodologia
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

— Perfil del cliente
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4.4 Andlisis de oferta

En el andlisis de la oferta se presentan varios factores, para conocer el
panorama del sector inmobiliario en la ciudad. Se presentan caracteristicas como
los proyectos nuevos en la ciudad, unidades de vivienda, tipo de oferta, demografia
de oferta, entre otros.

4.4.1 Proyectos nuevos

En la siguiente ilustracion se puede observar que en el afio 2011, se da la
mayor oferta de proyectos nuevos en la ciudad. A partir de ese afio se da una baja
en los proyectos nuevos, con un aumento importante en el 2015. Desde el 2016 se
mantienen los proyectos nuevos rodeando un numero similar a los 100 proyectos.

Se prevé que se mantenga este comportamiento en los afios posteriores.

Proyectos nuevos en Quito
250.3

228
200.3 .
171
150.3
132
125

100.3
50.3
0.3

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

114 111
105.5

L Proyectos nuevos

llustracion 34. Proyectos nuevos Quito
Fuente: Camara de la Industria de la Construccion
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

4.4.2 Proyectos y unidades de vivienda

En la ilustracion se puede observar que partir del afio 2013 la oferta de
unidades de vivienda rodea las 3500, con mayores unidades en los afos 2015 y
2017.
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Desde el afio 2016 hasta el 2017 se mantiene baja la oferta y se da un gran

aumento en diciembre del 2017.

Proyectos unidades totales
250.3 8000

7000

200.3
6000

150.3 5000

4000

1003 3000

2000
50.3

1000

0.3
dic.-13 jul.-14 dic.-14 jul.-15 dic.-15 jun.-16 dic.-16 jun.-17 dic.-17 2019

= # de Proyectos — ====Unidades totales

llustracion 35. Proyecto y unidades totales
Fuente: Camara de la Industria de la Construccion
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

4.4.3 Tipo de oferta

En la ciudad de Quito desde el afio 2007 hasta el 2013, la tendencia de oferta
en el mercado se enfocaba en casas, lo cual cambié a partir de ese afio y ahora se
puede notar claramente que la mayor oferta es de departamentos. Se prevé que
esta tendencia se mantenga el préximo afio debido a la poca oferta de terrenos

amplios dentro de la ciudad.
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Tipo de oferta - Unidades Disponibles - Quito
75.00%

o 68.20%
70.00% 67.20% "

65.00%

60.00%

59.30%

55.00% 57.20% 56.80%
55.80%

50.20% 53 8004
50.00%

45.00%

40.00% 42.40%

40.60%

35.00% 37.90%

35.80%

30.00% 3280% o1 g0
2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Casas —@—Departamentos

llustracion 36. Tipo de oferta unidades disponibles en Quito
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

4.4.4 Demografia de la oferta

La mayor parte de los proyectos en la ciudad de Quito se encuentran en
planos, por lo que se proyecta una disminucion de éstos para el préximo afio y un
aumento en la construccion de proyectos. Se nota claramente una preferencia de

oferta de proyectos en planos para adquirir ingresos por preventas.

Los proyectos en fase de terminados, son los que abarcan menor porcentaje
en el mercado y es beneficioso para el sector porque existen pocos proyectos sin

ser adquiridos.
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Demografia de la oferta - Quito
60.00%

50.00%

38.14%
40.00% >

30.00%

20.00% 16.77%

10.00%

8.56%
0.00%
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

En planos =~ —@—En construccion —@—En acabados —@—Terminado
llustracion 37. Demografia de la oferta
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

4.5 Evaluacién de la competencia
4.5.1 Fichas paraevaluacién de la competencia

Para el analisis de la competencia es necesario utilizar fichas con las cuales

se recopilan datos relevantes de los distintos proyectos.

La informacién que se obtiene en las fichas es como se muestra en la

ilustracién y es la siguiente:

o Datos del proyecto.- Se indica nombre del proyecto, el uso, promotor y
constructor.

o Informacién del sector.- La ubicacion exacta del proyecto.

o Datos urbanos.- Datos del entorno donde se encuentra el proyecto

o Servicios de la zona.- Es necesario conocer que brinda la zona, como

servicios publicos y de entretenimiento.

o Servicios del proyecto.- Se conoce los principales implementos del

proyecto.
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o Estados del proyecto.- Se indica si el proyecto se encuentra en planos, en

construccion o finalizado.

o Fechas del proyecto.- Es necesario conocer la fecha de inicio y fin de los

proyectos, para determinar la velocidad de venta y absorcion.

o Ventas.- Se indican las unidades totales, vendidas y las disponibles en cada
proyecto.
o Promocion.- Se indica que medios utilizan los distintos promotores para

promocionar los proyectos.

o Producto y precio.- El tipo de inmueble con su respectivo precio de venta.
o Financiamiento.- La forma de pago para los clientes en los distintos
proyectos.

o Observaciones.- Disponible para cualquier anotacién importante que sea

necesaria, para conocer el estado de los distintos proyectos.

A continuacion se presenta un modelo de fichas para el andlisis de los
proyectos que se utilizé en la presente investigacion.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No.:

P-009

1. DATOS DE

PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE
PRODUCTO
DIRECCION
PROMOTOR
CONSTRUCTOR

Bégica Garden

Edificio Residencial

Bélgicay Shyris

Back up Comunicacion Inmobiliaria

BARRIO
PARROQUIA
CANTON
PROVINCIA

Republica del Salvador

Ifiaquito

Quito

Pichicnha

4. IMAGENES

3. DATOS URBANOS

RESIDENCIAL

COMERCIAL

H|®

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS DE LA ZONA

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

' TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

NN NSNS S SN S

6. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

LAVANDERIA

CANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMADOR

SALA COMUNAL

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

GIMNASIO

PISCINA

RESTAURANTE

GUARDIA

SISTEMA DE SEGURIDAD

SRS

AR. RECREATIVAS

BODEGAS

SN Y]

7. ESTADODEL PROYECTO

ESTADO

En construccion |

AVANCE

20%ESTRUCTURA |

8. FECHAS DE PROYECTO

INICIO DE OBRA

2017 [

FIN DE OBRA

Jun-19

9. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

66]

UNIDADES VENDIDAS

50|DISPONIBLES

16

10. PROMOCION

ROTULO EN OBRA

SALA VENTAS |

|

PAGINA WEB

FLYERS

YIS

PORTAL (PLUSVALIA)

]

http://www.backupecuador.com

11. PRODUCTO Y PRECIO

Tipologia

Unidades

Area (m2

Valor/m2

Valor/m2

Precio Promedio

suit (Piso 11)

48.29

s

2,400.00

Dos dormitorios

78

$

2,250.28

v

Dos dormitorios (Piso 8)

72

S

1,609.72

2,086.67

$ 115,896.00
$ 175,522.00
S 115,900.00

12. FINANCIAMIENTO

RESERVA

2%|PROMESA

18%|ENTRADA (13 CUOTAS) [

20%|SALDO

[ 60%)

OTRO:

13. OBSERVACIONES

Son 22 departamentos y 44 suites
Las suites cuentan con dos baés

En el precio solo incluye parqueadero

El precio normal de la suite es de $115.896, pero por promocién en feria el precio es de $69.990

llustracion 38. Modelo de ficha para evaluacién de la competencia

Fuente: Feria de la Vivienda Abril 2018 — Back up Comunicacién inmobiliaria (Simbafia, 2018)

4.5.2 Promotor

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

La evaluacién de los 7 promotores de los distintos proyectos, se realiza en

base al niumero de proyectos inmobiliarios que han desarrollado y que se

encuentran en ejecucion. Este parametro nos indica la experiencia que tiene cada

promotor en el sector. Los datos fueron tomados de los sitios web de cada promotor.
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Evaluacion de Promotores
Nombre del Proyecto

P-001 Estrella VIII ‘trella Viteri Constructo 10 3.50
""""" U
"""" e e
"""" P
""""" o el e
""""" U
""""" = e e
""""" T
""""" .
| e e .
""""

Tabla 13. Evaluacion de Promotores
Fuente: (Cevallos Constructora, 2018); (NovoSpazio, 2018), (Estrella Viteri Constructora, 2018), (Rosero
Constructora, 2018), (CR Constructora, 2018), (Back Up - Comunicacion Inmobiliaria, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la tabla mostrada se puede apreciar que CR Constructora es el promotor
con mayor experiencia entre los evaluados, la diferencia en nimero de proyectos
es grande en relacion a los demas, por lo que se asigno una calificaciéon de 5/5 y
no se realizé una calificacién proporcional a los otros en base a esta, debido a que

existe un dispersion considerable con este dato.
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Estrella Viteri cuenta con dos de sus proyectos en el sector La Pradera, sector
donde se encuentra el proyecto Bauhaus, por lo que se puede considerar una
competencia directa. En base a la experiencia en el sector inmobiliario Estrella Viteri
cuenta con un mayor numero de proyectos que Cevallos Constructora. La
calificacion estimada es de 3.5 y 3 respectivamente.

Es necesario indicar que solamente “Back Up Soluciones Inmobiliarias” no es
una empresa constructora, esta empresa es una empresa inmobiliaria dedicada a
la promocion y venta de proyectos. Esta empresa estaba encargada de
promocionar los proyectos de Riofrio Constructora que también son analizados en

el presente trabajo.

Para apreciar de mejor manera la evaluacion de los promotores se muestra

una representacion grafica.

Evaluacion de Promotores

Estrella Viteri|Estrella Viteri Riofrio Riofrio Rosero Rosero Back up NovoSpazio Cevallos
Constructora | Constructora | Constructora | Constructora | Constructora | Constructora | Constructora | Constructora [Comunicacién Constructora

Inmobiliaria

Torres del Bronte Club | Bauhaus

Bosque

Estrella VIl ELIZE ‘ Aria Belgica

Garden

ESTRELLA IX ’Tarres Carre B'Torres Carre ﬂ Antalya

llustracion 39. Evaluacion de Promotores
Fuente: (Cevallos Constructora, 2018); (NovoSpazio, 2018), (Estrella Viteri Constructora, 2018), (Rosero
Constructora, 2018), (CR Constructora, 2018), (Back Up - Comunicacién Inmobiliaria, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018



45.3 Localizacién

91

Evaluacién de Localizacién
Cédigo Nombre del Proyecto Direccién m Observacién Calificacién (Metro) | Calificacién (Servicios )

P-001

Estrella VIl

Av. 9 de Octubre entre Av. Orellana
yEloy Alfaro

El proyector se encuentra en un sector residencial y
comercial, cerca de varios sectores de interés publico
La Pradera  como centros comerciales, entidades financieras, centros
médicos y trolebus. Adems el sector contaré con una de
las paradas del Metro de Quito.

4.5

P-002

P-003A

Estrella IX

Torres Carre B

San Javier entre Av. Orellana y San
Ignacio

Inglaterra y Mariana de Jests

El proyector se encuentra en un sector residencial y
La Paz comercial, cerca de varios sectores de interés publico,
Ecovia.

El proyector se encuentra en un sector residencial y
comercial, cerca de varios sectores de interés publico
Mall El Jardin  como centros comerciales, entidades financieras, centros
médicos y trolebus. Se encuentra un poco alejado de las
paradas del Metro de Quito.

3.00

3.50

4.00

B2

P-003B

Torres Carre A

Inglaterra y Mariana de Jesus

El proyector se encuentra en un sector residencial y
comercial, cerca de varios sectores de interés piblico
Mall El Jardin como centros comerciales, entidades financieras, centros
médicos y trolebis. Se encuentra un poco alejado de las
paradas del Metro de Quito.

38

P-004

Antalya

Feijo y Mariano Echeverria (Quito
Tenis)

El proyecto se encuentra en un sector residencial y estd
Quito Tenis algo alejado de zonas de interés con relacién a los
proyectos analizados

P-005

Torres del Bosque

Av. Edmundo Carvajal y Alonso de
Torres

El proyecto se encuentra junto al Centro Comercial El
El Bosque  Bosque, el transporte publico es por medio de lineas de
buses con distintas rutas

28

P-006

P-007

ELIZE

Aria

Suiza y Republica del Salvador

Luxemburgo y Shyris

El proyector se encuentra en un sector residencial y
comercial, cerca de varios sectores de interés plblico
rublica del Salva como centros comerciales, entidades financieras, Ecovia.
Ademds el sector contard con una de las paradas del
Metro de Quito en la Av. Naciones Unidas.

El proyector se encuentra en un sector residencial y
comercial, cerca de varios sectores de interés publico
yblica del Salva como centros comerciales, entidades financieras, Ecovia.
Ademds el sector contard con una de las paradas del
Metro de Quito en la Av. Naciones Unidas.

4.5

4.5

P-008

Belgica Garden

Bégica y Shyris

El proyector se encuentra en un sector residencial y
comercial, cerca de varios sectores de interés publico
Jblica del Salva como centros comerciales, entidades financieras, Ecovia.
Ademis el sector contard con una de las paradas del
Metro de Quito en la Av. Naciones Unidas.

4.5

P-009

Bronte Club

Guayas y Amazonas

El proyector se encuentra en un sector residencial y
\a Carolina _ comercial, cerca de varios sectores de interés pblico
i . § N

como centros comerciales, entidades financieras, centros

médicos y trolebs.

4.5

P-010

Bauhaus

Alemania y Vancouver

El proyector se encuentra en un sector residencial y
comercial, cerca de varios sectores de interés publico
La Pradera  como centros comerciales, entidades financieras, centros
médicos ytrolebis. Ademas el sector contara con una de
las paradas del Metro de Quito.

45

Tabla 14. Evaluacién de Localizacion

Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

La localizacion de un proyecto inmobiliario es importante porque influye de

manera determinante, en muchos casos, para la decision de compra por parte de

los clientes.

En general, los proyectos analizados se encuentran en una zona importante

de la ciudad de Quito, considerando la cercania que tienen a lugares como centros

comerciales, parques, bancos, entidades publicas, etc. Debido a esto en la

evaluacion la gran mayoria de proyectos reciben una calificacion alta.

Se consideran dos puntos importantes en la localizacion que son la cercania

al metro y la cercania a servicios varios en la zona. Se toma una calificacion de 5/5
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a los proyectos Bauhaus y Estrella VIlII, debido a que se encuentran en construccion
y estan cerca de una parada del Metro de Quito, estan en el sector a una corta
distancia ambos proyectos. El Metro favorece totalmente al sector inmobiliario en
las zonas cercanas a sus paradas, debido a que las personas prefieren adquirir un
bien inmueble cerca. Ademas, existen centros comerciales, parques, centros

médicos y paradas del Trolebus cerca.

D ESTRELLA VI

[ ESTRELLA IX

[} TORRES CARRE B
{3 TORRES CARRE A
B ANTALYA

[ TORRES DEL BOSQUE

6 tuz

£ MRiA
[ BELGICA GARDEN

{[1) BRONTE CLUB
i) BAUHAUS

llustracion 40. Mapa con ubicacion de los distintos proyectos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El proyecto Antalya y Torres del Bosque, se encuentra en un sector residencial
de la ciudad y es necesario el uso de transporte para dirigirse a las zonas

comerciales.

La Republica del Salvador es un sector popular e importante de la ciudad,
pero es necesario considerar que es un sector comercial, de oficinas y se encuentra
el estadio Atahualpa. Esto influye en los clientes, debido a que existe una gran

congestion de personas y vehiculos alrededor.
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Evaluacion de Localizacion

5.00

4.50

4.00

3.50

3.00

2.50

2.00

1.50

1.00

0.50

0.00

Estrella VIl  Estrella IX Torres Carre Torres Carre  Antalya Torres del ELIZE Aria Belgica Bronte Club  Bauhaus
Bosque Garden
llustracion 41. Evaluacion de Localizacion
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
4.5.4 Precios

El precio por metro cuadrado, es la unidad de medida utilizada para comparar
el valor de bienes inmuebles, debido a que cada inmueble cuenta con distintas

caracteristicas.
45.4.1 Precio por m2 (Areatotal)

Es comin que los compradores calculen el precio por metro cuadrado,
simplemente dividiendo el precio que da el vendedor para el area del inmueble.
Este célculo realiza en muchos casos una comparacion errénea debido a que en

algunas ocasiones el inmueble cuenta con parqueadero, bodega o balcén.



Precio m2 (Area total)

Bauhaus

Bronte Club

Belgica Garden $2,086.6f

Aria $2,124.36
ELIZE $2,411.71
Torres del Bosque
Antalya

Torres Carre A
Torres Carre B

ESTRELLA IX

Estrella VIII

$0.00 $500.00 $1,000.00 $1,500.00 $2,000.00 $2,500.00 $3,000.00

llustracion 42. Comparacion del precio por m2 de los proyectos (Area total)
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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45.4.2 Precio por m2 (Area til)

Para realizar una evaluacién ideal es necesario comparar los inmuebles en
similares condiciones; es decir, solamente considerando el area util. Para este
célculo se consideré el costo de un parqueadero adicional con informacion
proporcionada por los vendedores o0 en algunos casos una estimacion del precio de
un parqueadero en la zona. Asi mismo, el precio de una bodega, aunque algunos

proyectos no la ofrecen.

PROYECTO PRECIO TOTAL | PRECIO PARQUEADERO PRECIO BODEGA PRECIOFINAL | AREAUTIL | PRECIO M2 | PRECIO M2 PROMEDIO

95,487.00 $ 13,000.00 $ 3,000.00 $ 79,487.00 $ 57.65 $ 1,378.79

S 1,365.06

Estrella VIII $
$

ESTRELLA IX $ 149,440.00

v

10,000.00

v

3,000.00 $ 136,440.00 $ 9247 $ 1,47551 S 1,475.51

Antalya S 104,852.00 $

v
v

>
S 153,311.00

11,000.00 3,500.00 $ 138,811.00 $ 83.12 $ 1,670.01

o

130,990.00 11,000.00 $ 119,990.00 $ 54.80 S 2,189.60

168,000.00

o

11,000.00 $ 157,000.00 $ 8500 $ 1,847.06

5 2,140.73
5 UBERGY L 000 S ICHAGY S T 5 2 0E 20
$

134,427.92 10,500.00 3,500.00 $ 120,427.92 $ 70.00 $ 1,720.40
Bronte Club S 1,588.07

Belgica Garden

5%

o
s

$ 1,510.33

Bauhaus ,544.
1,475.83

69,000.00 $ 11,000.00 58,000.00 39.30

Tabla 15. Célculo del precio por m2 promedio (area util)
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas, (Moscoso, 2018)

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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Precio m2 (Area util)

Bauhaus $1,576.00

Bronte Club $1,588.07

Belgica Garden $2,140.73

Aria $1,987.45

ELIZE $2,214/60
Torres del Bosque $1,663.7
Antalya $1,615.72
Torres Carre $1,511.04
Torres Carre $1,463.70
ESTRELLA IX $1,475.51
Estrella VIII $1]365.06
$0.00 $500.00 $1,000.00 $1,500.00 $2,000.00 $2,500.00

llustracién 43. Comparacion del precio por m2 de los proyectos (Area (til)
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas,
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En base a la ilustracion mostrada, se puede observar que los inmuebles
ubicados en la Republica de Salvador, son los que tienen un mayor precio en el

mercado.

El proyecto Bauhaus empez0 sus ventas en la Feria Mi Casa Clave en abril
del 2018 a un precio por metro cuadrado de aproximadamente $1.510,33, que es
un precio que se encuentra por debajo del promedio. Aunque es necesario
considerar que Estrella Viteri en su proyecto Estrella VIII, ofrece su producto a un

precio por metro cuadrado de aproximadamente $1.365,06
4.5.5 Estado de ejecucion

Entre los proyectos en analisis, existe una gran cantidad que se encuentran
en construccion. Estos proyectos son atractivos para los clientes debido a que un
porcentaje del precio de venta puede ser cancelado en cuotas hasta la culminacion

de la construccion.
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Existen proyectos terminados para entrega inmediata. Algunos de los
proyectos cuentan con poca oferta de unidades de vivienda, mientras que otros

presentan pocas ventas, que puede darse por fallas en su estrategia de ventas.

En el caso del proyecto Bauhaus, su inicio se encuentra planificado para el
afio 2019.

Estado de Ejecucion

P-001 Estrella VIII Acabados -
P-002 Estrella IX Terminado -
P-003A Torres Carre B R Terminado -
oresmen o Constucion
P-004 Antalya En Construccion 60%
P-005 Torres del Bosque Terminado -
P-006 ELIZE En Construccién 40%
P-007 Aria Terminado -
P-008 Belgica Garden En Construccién 40%
P-009 Bronte Club En Construccién 40%

Tabla 16. Estado de ejecucién de los proyectos en andlisis

Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

45.6 Absorcion

La determinaciéon de la absorcion se la realiza en base al total de unidades

con las que cuenta el proyecto y el nimero de unidades de vivienda vendidas. En
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primer lugar se determina la velocidad de ventas mensual, es decir, el nUumero de
unidades que se venden al mes y se determina un porcentaje en base al total de

unidades con las que cuenta cada proyecto.

La recopilacion de estos datos se la realiz6 en la Feria de vivienda Biess, Feria

de vivienda Mi Casa Clave y visitas a las salas de venta de algunos proyectos.

456.1 Unidades de vivienda

Unidades totales - Unidades vendidas

100
90
80

(T
2 70
2
S
2 60
s 50
3
o 40
3
c 30
=)

20

10

0 T

orres
Estrella ESTRELL Torres Torres . Belgica Bronte Bauhau
Vil AIX CarreB CarreA Antalya del ELIZE Aria Garden  Club s
Bosque

M Unidades Totales 68 32 77 89 23 50 32 50 66 56 40
H Unidades Vendidas 33 23 40 48 18 40 19 40 50 30 0

M Unidades Totales W Unidades Vendidas

llustracion 44. Unidades de vivienda disponible y vendida
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018,

En la ilustracion mostrada se puede apreciar que el proyecto con mayor
namero de unidades es Torre Carre A. El proyecto de Torres Carre consta de dos
torres residenciales y una torre corporativa para oficinas. En la presente
investigacion se considera las dos torres como proyectos separadas debido que

estado de ejecucion de la obra y el nimero de unidades de vivienda es distinto.

El proyecto con menor niumero de unidades de vivienda es Antalya con 23
unidades. Esto se debe a que la zona donde se encuentra es residencial y el

Municipio no permite edificios de altura en el sector.
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El proyecto Bauhaus no se muestra con unidades vendidas debido a que el

proyecto iniciara sus ventas en la feria de la vivienda Mi Casa Clave — Abril 2018.

Cabe sefalar que en base al plan de negocios del proyecto Estrella XI. El
proyecto Estrella VIII contaba con el 87% de sus unidades vendidas, es decir, un
total de 59. Con ayuda de la presente investigacion se identifica que el total de
unidades vendidas es menor. Esto se pudo dar debido a que solamente se

realizaron promesas de compra ventay no se cerraron las compras. (Salazar, 2016)

45.6.2 Velocidad de ventay absorcién

Unidadea de vivienda

Cédigo Nombre del Proyecto Unidades Totales Unidades Vendidas Inicio de ventas Meses en venta Velot.:ldad (B v Absorcién
unidades/ mes|
68 28 42

P-001 Estrella VIl Octubre - 2014 0.67 0.98%

P-002 ESTRELLA IX 32 23 Octubre - 2014 42 0.55 1.71%
P-003A Torres Carre B 77 40 Julio-2014 45 0.89 1.15%
P-003B Torres Carre A 89 48 Julio-2014 45 1.07 1.20%
P-004 Antalya 23 18 Noviembre - 2016 17 1.06 4.60%
P-005 Torres del Bosque 50 40 Abril - 2014 48 0.83 1.67%
P-006 ELIZE 32 19 Septiembre - 2016 19 1.00 3.13%
P-007 Aria 50 40 Junio - 2016 21 1.90 3.81%
P-008 Belgica Garden 66 50 Abril - 2016 23 217 3.29%
P-009 Bronte Club 56 30 Mayo - 2016 22 1.36 2.44%

Tabla 17. Célculo de absorci6on mensual en los proyectos
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Para el calculo de la absorcion en los distintos proyectos fue necesario utilizar
fuentes secundarias de consulta. Se utilizaron las redes sociales de los promotores

y se determind el inicio de ventas de cada proyecto.

La velocidad de venta se obtiene mediante la relacién entre el nimero de
unidades vendidas de cada proyecto y los meses que se encuentra en venta. Este
parametro es importante para conocer la aceptacién que tienen los clientes del
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producto y si la estrategia de ventas utilizada funciona. Pero este pardmetro no
toma en cuenta el tamafio total de cada proyecto, por lo que no se logra tener una

idea clara del mercado y es necesario determinar la absorcion.

La absorcibn mensual nos indica el porcentaje de unidades que se estan

vendiendo al mes con respecto al tamafio del proyecto.

Velocidad de venta (unidades/ mes)

Bauhaus
Bronte Club
Belgica Garden 217
Aria

ELIZE

Torres del Bosque
Antalya

Torres Carre A
Torres Carre B

ESTRELLA IX

Estrella VIIl

llustracion 45. Comparacion - Velocidad de ventas
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Absorcion

Bronte Club
Belgica Garden
Aria

ELIZE

Torres del Bosque
Antalya 4.60%

Torres Carre A
Torres Carre B

ESTRELLA IX

Estrella VIIl

0.00% 0.50% 1.00% 1.50% 2.00% 2.50% 3.00% 3.50% 4.00% 4.50% 5.00%

llustracion 46.Comparaciéon — Absorcion
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018



101

Mediante el andlisis de las ilustraciones mostradas, es posible inferir que la
mayor absorcion se da en el proyecto Antalya. Esto se debe a que sus ventas
iniciaron luego de algunos de los proyectos en analisis y cuenta solamente con 18

unidades de vivienda.

Los proyectos que se encuentra ubicados en la Republica del Salvador

presentan una importante absorcion que oscila entre 3.1y 3.8.

Estrella Viteri y CR constructora presentan las menores absorciones. Estos
proyectos son los mas cercanos al proyecto Bauhaus y son considerados
competencia directa. Se puede tener una idea clara del comportamiento del sector,
aungue es necesario el andlisis de otras variables importantes que se muestran en

el presente trabajo.
4.5.7 Arquitectura

En general todos los proyectos analizados cuentan con suites y
departamentos de areas similares. Para los acabados de los departamentos se
utilizan similar calidad de materiales como piso flotante, ceramica en bafios y

concinas, griferia Franz Viegener o Briggs.

Las areas comunales difieren entre proyectos y seran analizadas mas

adelante con mayor detalle.
45.7.1 Detalle de fachadas

Para determinar una ponderacion en lo relacionado a la imagen del proyecto
se consider6 el detalle que tienen las fachadas, es decir, el grado de elaboracién

gue han tenido los proyectos en su disefio.

A continuacién se presenta la ponderacion considerada para cada uno de los

proyectos en analisis.
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P-001

Estrella VIII

3.5

P-002

Estrella IX

]

-~
—
P-003A = EIE Torres Carre B 3.5
TR §
= =
Jeul mi el
aEE
&
P-003B : El& Torres Carre A 3.5
=1 53
™
]

-

Antalya

P-005

Torres del Bosque




P-006 ELIZE
P-007 Aria
P-008 Belgica Garden
P-009 Bronte Club
P-010 Bauhaus

Tabla 18. Detalle de fachadas
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4.5

Fuente: (Back Up - Comunicacion Inmobiliaria, 2018) (CR Constructora, 2018) (Cevallos Constructora, 2018)

(NovoSpazio, 2018) (Estrella Viteri Constructora, 2018) (Rosero Constructora, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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45.8 Servicios

P-001 Estrella VIII

l\
<

Nombre delProyecto | __issina__| Areas himedas | _Gimnasio | __88a___| _zonasverdes |

P-008 Belgica Garden

P-009 Bronte Club J

Tabla 19. Comparacion de servicios ofertados
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Claramente se identifica que los tres proyectos que cumplen los parametros,
estdn enfocados a un segmento mas alto de la sociedad, que los restantes
proyectos analizados. El proyecto Bauhaus cuenta con los mismos servicios
considerados que su competencia directa que es Estrella VIII.

Torres Carre se ubica en el mismo sector que el proyecto Bauhaus y cuenta

con el servicio de areas humedas, que puede llegar a ser atractivo para la demanda.
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4.5.9 Esquemas de promocion

Promocion

Nombre del Proyecto Rétulo en la obra m Portal (Plusvalia) Pagina Web Agencia publicitaria
P-001 Estrella VIII

J ¢ < ) <

P-003B Torres Carre A

4 -

Bronte Club

Tabla 20. Esquemas de promocién
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la tabla mostrada se tomaron como referencia los elementos que mas
difieren entre proyectos y para la ponderacibn no se consideran agencias
publicitarias debido a que dependiendo del proyecto, cada constructora realiza sus
estrategias de promocién y no optan por contratar a este tipo de empresas.

Back up comunicaciones inmobiliarias es una empresa que se dedica a la
venta y promocion de proyectos inmobiliario, como se indico anteriormente. Esta
empresa es la encargada de la comercializacion de los proyectos que se indican en

la tabla como son Antalya, Torres del Bosque, Bélgica Garden y Bronte Club.

Todos los proyectos utilizan elementos similares para su promocion

dependiendo el estado de ejecucion y varia segin se muestra en la tabla.
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El proyecto Bauhaus no cuenta con rétulo en el lugar de construccion y esto
se debe a que el proyecto se encuentra en planos y ain no se empiezan los trabajos
de construccién. Ademas, el proyecto no estd promocionado en portales

inmobiliarios audn.

4.5.10 Financiamiento y plazos

Nombre del Proyecto
7

P-001 Estrella VIII 2% 8% 20% 70% 4.00
o ewelax  ow o 0w ; 06 s
oA Torescomes % o ; o a0
_______ O
bor Amae o os o6 5 0% a0
________ T o
........ O
P-007 Aria 10% o 0 90% 3.50
________ e
bos momeaw s o Caox 2 e aso

Tabla 21. Financiamiento de proyectos
Fuente: Feria de vivienda BIESS, Feria de vivienda mi Casa Clave, Salas de ventas.
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Gran parte de los proyectos maneja el esquema 30/70 para el financiamiento
de los bienes. El 10% se cancela al firmar la promesa de compra y venta, el 20%
se paga en cuotas mensuales hasta la finalizacién de la construccion y el 70% se
lo paga a través de crédito hipotecario con cualquier entidad financiera.

El proyecto Bauhaus presenta un esquema 40/60, donde solo se puede
financiar el 60%, del valor con cualquier entidad financiera, el 10% a la reservay el
30% en cuotas mensuales en el proceso de construccion, éstas cuotas mensuales
seran bajas en el principio, debido a que la obra esté planifica comenzar en el 2019
por lo que sera el pago mas accesible para los clientes.

Las cuotas mensuales varian dependiendo del plazo de entrega de los
distintos proyectos. En los proyectos terminados se debe cancelar al principio el
total de la reserva y el porcentaje que abarcan las cuotas mensuales, debido al

estado del proyecto.
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4.5.11 Matriz de posicionamiento

SemEEE m
10% 20% 20% 20% 15% 15%

P-001 Estrella VIII 3.50 5.00 4.00 4.50 3.50 3.00 4.03
P-002 ESTRELLA IX 3.50 4.50 3.50 3.25 4.00 3.00 3.65
P-003A Torres Carre B 5.00 4.50 3.50 3.75 3.50 4.00 3.98
P-003B Torres Carre A 5.00 4.00 5.00 3.75 3.50 4.00 4.18
P-004 Antalya 2.00 3.50 4.00 2.75 4.00 3.00 3.30
P-005 Torres del Bosque 2.00 3.50 3.50 2.75 4.00 5.00 3.50
. we w wo s e P
........ P>007 Ari;. 400 300 350 450500500410
P-008 Belgica Garden 4.00 3.00 4.50 4.50 4.00 4.00 4.00
P-009 Bronte Club 2.00 3.50 4.50 4.50 4.50 4.00 3.98

Tabla 22. Matriz de posicionamiento

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la tabla se indican las ponderaciones en una escala del 1-5, para los
distintos parametros que son importantes en el andlisis de la competencia. Estos

datos son entendidos de mejor manera graficamente y se muestra a continuacion.

Se identifica como competencia directa a los proyectos de Estrella VIII, Torres
Carre y Elize. Se descart6 Bélgica Garden debido a que cuenta con pocas unidades
disponibles a la venta.
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4.5.12 Gréficas de posicionamiento

Matriz de Posicionamiento
Promotor

5

Servicios comunales Precios

Localizacién
Estrella VIl —@=Torres CarreB —@=—ELIZE ~—@=Bauhaus

llustracion 47. Gréfica de posicionamiento

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

4.6 Andlisis de demanda

La demanda del mercado, describe el volumen total que se compraria de una
clase de producto especifico, por un grupo de clientes seleccionados, en un area
geografica determinada, en un tiempo definido, en condiciones ambientales

esperadas y con un programa de mercadeo establecido. (Gamboa, 2018)

El andlisis de demanda permite determinar las preferencias de los potenciales
compradores del producto para la oferta inmobiliaria, en este caso para la ciudad
de Quito.

A continuacion, se presenta la informacién mas relevante respecto al tema,
indicando factores preferenciales de la demanda, como son la intencién de adquirir

una vivienda, destino de la vivienda, preferencia por tipo de vivienda, entre otros.

La fuente secundaria utilizada para el presente desarrollo, sera el estudio de

demanda de la empresa Ernesto Gamboa y Asociados. Se utilizaran las
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investigaciones de demanda para ingresos familiares de $600 a $1.500 y para

ingresos familiares de $2.000 a $6.000 realizadas en el afio 2017.
4.6.1 Mercado Potencial

Para el andlisis de demanda, es necesario determinar la demanda potencial
calificada, es decir aquellas personas que presenten interés en adquirir una
vivienda, ademas de contar con la capacidad econdmica para su adquisicion y

finalmente se encuentre calificada para acceder a un crédito hipotecario.

En primer lugar es necesario definir los ingresos familiares y de esta manera

determinar el nivel socioeconémico del potencial cliente.

El nivel de ingresos requerido para la adquisicién de viviendas en el proyecto
Bauhaus, se determiné realizando una ponderacion del precio de venta, tomando
en cuenta las unidades correspondientes a suites y las unidades correspondientes

a dos dormitorios con sus respectivas areas.

El precio de venta obtenido con el promedio ponderado es de $83.554, valor

gue se da debido a que el 75% de las unidades de vivienda son suites.

Tomando en cuenta el esquema de pago establecido para el proyecto, el
cliente potencial deberd acceder a un crédito hipotecario por el 60% del precio de

venta establecido, es decir, de $50.133.

DATOS UNIDAD VALOR
Valor de la Vivienda (?) uss 50133
Tasa (?) Ej: 10 % 7.75
Plazo (?) Meses 240
Cuota a Ingresos (?) Ej: 10 % 40
Calcular || Limpiar
RESULTADOS VALOR
Cuota Mensual (?) $411.57
Ingresos Familiares Requeridos (?) $1,028.92

llustracion 48. Célculo de cuota mensual e ingresos familiares para CHIPO
Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, 2018)

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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Para el calculo de los ingresos familiares requeridos se adopté la tasa
establecida por el Banco del Pacifico, correspondiente a 7.75% y un plazo maximo

para cancelar el crédito de 20 afios.

Los ingresos familiares necesarios requeridos para la adquisicion de viviendas

en el proyecto Bauhaus son de $1029.

Alto > $6,000
Medio Alto $3,200 $5,999
Medio Tipico $850 $3,199
Medio Bajo $380 $849
Bajo < $380

Tabla 23. Estimacion de ingresos familiares por N.S.E — Quito
Fuente: (Gamboa, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Tomando en cuenta los ingresos obtenidos en el célculo presentado
previamente, es posible establecer qué nivel socioeconémico de la demanda

corresponde al Nivel Medio Tipico.

PORCENTAJE DE POBLACION POR N.S.E
Quito
1.60% 3.40%

31.60%
26.80%

36.60%

WAlto ®™Medio Alto mMedio Tipico mMedio Bajo mBajo

llustracion 49.Porcentaje de poblacion por N.S.E - Quito
Fuente: (Gamboa, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El proyecto Bauhaus se encuentra en proceso de planificacion y a su vez se
estan realizan las preventas de las unidades de vivienda, por lo que se establece
gue en un afo, el 22,70% de las personas estaran interesadas en la adquisicion de
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una vivienda. Esta informacion se muestra en las siguientes ilustraciones. Ademas
se presenta el interés de adquirir viviendas tomando en cuenta la edad de los

potenciales clientes.

Ingresos de $1.001 - $1.500

9.10%

22.70%

37.90%

30.30%

M1 afo M2 afio W3 afio k4 afio W5 afio

llustracién 50. Intencién de adquirir una vivienda - Ingresos de $1001 - $1500
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

25 - 39 afos

0.80% 1.50%

26.50%
28.80%

42.40%

M1 afio M2 afio 3 afio k44 afio k45 afio

llustracion 51. Intencidn de adquirir una vivienda — Edades de 25 — 39 afios
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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40 - 60 afnos

6.10%

0.00%

26.30%

35.40%

32.30%

M1 afo 2 afo W3 afio kM4 afio k5 afo

llustracion 52. Intencién de adquirir una vivienda — Edades de 40 — 60 afios
Fuente: (Ernesto Gamboa y Asociados, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Poblacion total 2,300,000
Porcentaje de poblacion por NSE 27%
Pobalcién por NSE 616,400
Personas por hogar 3.49
Mercado potencial hogares 176,619
Interés en adquirir vivienda 22.70%
Demanda potencial calificada 40,092

Tabla 24. Demanda Potencial Calificada
Fuente: (Gamboa, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Se determina que la demanda potencial calificada es de 40.000 hogares.
4.6.2 Tenencia actual de vivienda

La mayor parte de los entrevistados en el estudio de demanda cuentan con
casa arrenda. Aproximadamente el 60% de las personas con ingresos de $1.001 a

$1.500, vive en casa arrendada.

Es posible observar la necesidad de vivienda propia, para un amplio mercado

gue actualmente arrienda o vive en casa prestada.
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Ingresos de $1.001 - $1.500

1.50%

0.80%

0.80%
15.90%

\

21.20% ¥ 59.90%

MArrendada Prestada mFamiliar kdHeredada Propia kCedida

llustracion 53. Tenencia actual de vivienda - Ingresos $1001 - $1500
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Al realizar un andlisis por edades se mantiene esta tendencia, por lo que existe
demanda con la necesidad para adquirir vivienda propia. Personas con edades

entre 25 y 60 afos viven en casas arrendadas.

25 - 39 afios

2.30% 0.80% _ 2.30%

15.10%

56.80%

\.

22.70%

MArrendada Prestada mFamiliar kHeredada kPropia mCedida

llustracion 54. Tenencia actual de vivienda — Edad 25 — 39 afios
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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40 - 60 afnos

2.00% 3.00%

W 0.00%

18.20%

57.10%

19.70%

Arrendada Prestada mFamiliar MHeredada lPropia mCedida

llustracion 55. Tenencia actual de vivienda — Edad 40 — 60 afos
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

4.6.3 Destino de la vivienda

En la siguiente ilustracion es posible observar que basados en los ingresos de
$1.001 a $1500 y las edades, la demanda tiene preferencia de adquisicion de

viviendas para uso propio, dejando de lado una posibilidad de inversion.

Ingresos
120.00%

99.20%

100.00%

80.00%

60.00%

40.00%

20.00%

0.00%
$1.001- $1.500

mParavivirenella = Inversion / Arrendado

llustracion 56. Destino de la vivienda por ingresos
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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80.00%

70.00%

60.00%

50.00%

40.00%

30.00%

20.00%

10.00%

0.00%

80.00%

70.00%

60.00%

50.00%

40.00%

30.00%

20.00%

10.00%

0.00%

Ingresos
69.70%
63.60%
36.40%
30.30%
$600 - $1.000 $1.001- $1.500

mQuito Valle de los Chillos

llustracion 57. Preferencia de ubicacién por ingresos
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Edades

25 -39 afios 40 - 60 afos

mQuito I Valle de los Chillos

llustracion 58. Preferencia de ubicacion por edades
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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4.6.5 Absorcion por tipo de vivienda

En la ciudad a partir del 2012 la absorcion de casa y departamento ha sido

fluctuante. A partir del 2016 hay una preferencia de departamentos sobre las casas

Absorcién (unidades/mes) - Quito
600

519

500 479
458
426 427 433
400 376
252 363
300 271 272 286
217 228
200 | 183
148
0 . L B L e
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

mCasas mDepartamentos

llustracion 59. Absorcién por tipo de vivienda — Quito
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

4.6.6 Absorcion por tipo de vivienda

A continuacion se observa que la mayor parte de absorcion de los proyectos
en Quito, es en aquellos con precios entre $70.801 y 100.000. Gran parte de las

unidades de vivienda del proyecto Bauhaus entran en este rango.

Oferta Quito >$70.000

40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%

22%

=J 21%
20%

14%

70.000 -70.800 70.801 - 100.000 100.001 - 120.000
2012 —e—2013 —e—2014 2015 —e—2016 2017

llustracion 60. Oferta Quito por precios
Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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4.7 Perfil del cliente

Perfil del cliente

Ingresos
$850 - $3199 (N.S.E)
$ 850 - 1.500 (Precios de venta)

N.S.
Medio Tipico

Suites
Edad Departamento

Solteros , Pareja i
25 - 60 afos recien, casada, Fa%‘:?mdtissa 4
Adultos mayores

llustracion 61. Perfil del cliente
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

4.8 Conclusiones
4.8.1 Oferta

A partir del afio 2015 se ha presentado una diminucién en la oferta de
proyectos nuevos en la ciudad, debido a la situacion econémica del pais y al
ambiente politico del mismo

Desde el afio 2013 la oferta de departamentos ha aumentado con respecto a
la oferta de casas, por el mayor interés de la gente en la adquisicion de los mismos

y a las ordenanzas municipales para el aprovechamiento del suelo.

La mayor parte de la oferta inmobiliaria en la ciudad se encuentra en planos
por lo que habra mayor facilidad de pago para las personas y se deber& establecer
una estrategia para superar a la competencia.

4.8.2 Demanda

La demanda potencial calificada es de 40.000 hogares de los cuales la mayor
parte tiene preferencia para vivir en las unidades adquiridas.
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La mayor absorcion por tipo de vivienda actualmente se da en departamentos,
razon por la cual la oferta de los mismos ha aumentado como se indicé

previamente.

La mayor absorcion por tipo de vivienda se da en viviendas que rodean los
precios entre $70.801 y $100.000. Las unidades de viviendas del proyecto Bauhaus
se encuentran en este rango de precios, por lo que se espera que se mantenga la

absorcion de 1 unidad al mes.
4.8.3 Perfil del cliente

Una vez realizado el andlisis de oferta y demanda fue posible determinar el
perfil del cliente para el proyecto Bauhaus, el cual pertenece a un nivel

socioecondmico medio tipico.

El nivel socioeconémico medio tipico tiene ingresos mensuales de $850 a
$3,199 y el proyecto Bauhauss solamente requiere ingresos de $850 - $1500, por

lo que se espera que el precio establecido sea atractivo para el cliente.
4.8.4 Competencia

e En relacion a todos los promotores analizados, se observa que Cevallos
Constructora cuenta con menor cantidad de proyectos inmobiliarios, por lo que
la constructora tiene menor influencia en el mercado inmobiliario de la ciudad y

esto puede influir en la decision de comprar de los potenciales clientes.

e Para la variable de ubicacion, se analizaron dos caracteristicas importantes
como son la cercania de los proyectos a paradas del Metro de Quito y su

cercania a servicios en la zona.

El proyecto Bauhaus esta ubicado a pocos metros una de las paradas del Metro
de Quito, lo cual es atractivo para los clientes debido a que se pueden dirigir a
sus lugares de trabajo con mayor facilidad. En varias ciudades se ha visto que

los sectores con paradas de Metro favorecen al sector inmobiliario.
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En comparacion al proyecto ELIZE de Rosero Constructora, el proyecto
Bauhaus no tiene varios puntos de servicio. Bauhaus se encuentra en una zona

mas residencial y de mayor tranquilidad para el cliente.

El proyecto se encuentra en planos y sus ventas iniciaron en la Feria de la
vivienda mi casa Clave de abril del 2018. Al encontrarse en este estado de
ejecucion, la gente tiene mayor tiempo para cancelar las cuotas, hasta finalizar
la etapa de construccion y se cuenta con un amplio periodo de tiempo para

analizar el comportamiento de la estrategia de ventas.

El financiamiento tiene un esquema 40/60 y presenta una ligera ventaja en el
pago de las cuotas de entrada, debido al estado de ejecucion del proyecto,

donde las cuotas van a ser bajas.

El detalle de fachada en el proyecto y acabados es de alta calidad en

comparacion a la competencia por lo que seréa atractivo para los clientes.

Ademas el proyecto Bauhaus presenta una gran oferta de suites, que generan
la mayor rentabilidad al promotor, por su areay por el precio que es menor para

el comprador.

El precio de los inmuebles en el proyecto Bauhaus, se encuentra por debajo del
promedio del mercado y del promedio ponderado, tomando en cuenta la
absorcion que tienen los distintos proyectos, por lo que se ha decidido

correctamente el precio de venta para salir al mercado.

Actualmente el proyecto no cuenta con rétulos en obra o promocion en portales
inmobiliarios, debido a que su construccion no empieza. Esto debe ser

implementado en un futuro.

El proyecto Bauhaus presenta menor cantidad de servicios comunales, en
comparacion al de su competencia, pero es un punto a favor para el proyecto

debido a que el cliente en un futuro pagara menor alicuota.
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5. ARQUITECTURA

5.1 Antecedentes

El proyecto “Bauhaus” cuenta con un disefio arquitectonico exterior acorde a
Su entorno, con una planta tipo que consta de un departamento de dos dormitorios

y tres suites.

El proyecto tiene en su mayoria suites, con las cuales se puede obtener una
mayor rentabilidad, debido a que entre mas pequefia sea la vivienda o abarque
menos area el precio por metro cuadrado es mayor, esto se conoce como

escalonamiento. (Menal, 2018)

A pesar de lo sefialado anteriormente, la planta tipo tiene un disefio modular,
es decir, que puede cambiar su distribucion a departamentos de tres dormitorios o
dos dormitorios, dependiendo de las necesidades de los clientes, lo cual se

explicard con mayor detalle posteriormente.
5.2 Objetivos
5.2.1 Objetivo General

Analizar el proyecto “Bauhaus” desde el punto de vista de su disefo

arquitectonico.
5.2.2 Objetivos Especificos

e Evaluar el proyecto con respecto a las normas y ordenanzas municipales del

Distrito Metropolitano de Quito.
e Analizar la distribucion funcional y espacial del proyecto.

e Establecer el aprovechamiento del terreno con relacion al coeficiente de

ocupacion de suelo.

e Identificar los pardmetros de sostenibilidad que pueden ser implementados en

el proyecto
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e Identificar las caracteristicas positivas y negativas del proyecto en relacion a su

componente arquitectonico.
5.3 Metodologia
El analisis del componente arquitectonico se realizara de la siguiente manera:

A través de informacién primaria facilitada por el promotor, como son planos
arquitectonicos y renders del proyecto, se verificara el cumplimiento de las normas
vigentes en el Distrito Metropolitano de Quito y del Informe de Regulacion

Metropolitano.

Las areas utiles, no computables y brutas del proyecto se determinaran
analizando los planos arquitectonico del proyecto, con lo cual se determinara si la
distribucion considerada ha aprovechado los espacios debidamente en el disefio

arquitecténico.

Se describiran las especificaciones técnicas y acabados arquitectonicos que
se utilizaran en el proyecto por medio de informacién recopilada durante reuniones

con el promotor.
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5.4 Evaluacién IRM

-~
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA QUI‘I‘O
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
ALCALDIA
IRM - CONSULTA
*INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD |*IHPLANTAEI()H GRAFICA DEL LOTE
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO TMEO < 20180522 V7.0
C.CJRUC: 1701212778 | N
Nombre o razon social: FELIX RIBADEMEIRA RAUL AGUSTIN L Aol ] Wt o b A _f
DATOS DEL PREDIO ¥4 ! 1 f
Namers de predia: 32787 b |
Geo clave: 170104 120334020115
Clave catasiral anlerior: 10704 09 010 D00 000 000
En derechas i acciones: MO ¥
AREAS DE CONSTRUCCION sl & Ll
Wrea de construccion cublerta: 475.11 m2 Fi 5 Fa-y
J'-:tI'U':I de consiruccidn ablera: 0,00 m2 g
Wrea bruta tolal de 475.11 m2 ]
consiruccidn: &
DATOS DEL LOTE | | o
Area segun escritura: 405.00 m2 BITRICD e s AL Pl £
\Area grafica: 456.02 m2 Ly N A =
Frante lotal: 17.31m ey o S [~ A
Maximo ETAM permitido: 10.00 % = 40.50 m2 [SU] [ | ¥y iy ey
\Fena Melropolitana: MORTE L P ] b Eveate 1-T0pd
Parroquia: INAQUITO
Barria/Sector: LA REPUBLICA
Depandencia adminkstrativa: Administracion Zonal Morte (Eugenio
Espejo)
Wplica a incremento de pisos:  IMETRO HIPERCENTRO ECOEFICIENCIA
CALLES
Fuente Calle Ancho (m) Referencia Momenclatura
SIREC-Q ALEMAMIA 15 5 m linea de cerramiento E4
REGULACIONES
ZONIFICACION RETIEOS
Zona: A21 (AB08-50)
Lote mini £00 m2 PISOS Frontal: 5 m
e minimao: m
Erente mink 16 Altura: 32 m Lateral: 3 m
re minimo: m
Namero de pisos: 8 Posterior: 3 m

COS total: 400 %
COS en planta baja: 50 %

Forma de ocupacion del suelo: (A) Alslada Clasificacion del suelo: (3U) Suelo Urbano
Uso de suelo: (M) Mltiple Factibilidad de servicios basicos: Sl

Entre bloques: 6 m

AFECTACIONES/PROTECCIONES

Descripcion Tipo Derecho de via Retiro (m) Observacion

OBSERVACIONES

Previo a iniclar algin proceso de habilitacidn o edificacion en el lote, procedera a la rectificacion de dreas conforme lo establece |a
Ordenanza No. 0126.

NOTAS

llustracion 62. IRM del terreno
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2016 -
2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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A partir del Informe de Regulacién Municipal (IRM) del terreno donde se va a
ubicar el proyecto “Bauhaus”, se tomaron los datos mas relevantes que se muestran
continuacion y que serviran para identificar el area edificable, cumpliendo con los

requerimientos municipales.

Informe de Regulacion Metropolitana (IRM)

Uso de suelo:

CAwra o mm
. NamerodePisos: gpisos
RetiroFrontal: - - osmo - - '
Retirolateral 3m
. RetiroPosterior: S om0 S -
 RetiroentreBlogues: em
 Clasficaciondel Suelo: ~~ (SU)SueloUtbano
©Semvicios Basicos: S

Tabla 25. Datos importantes del IRM
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2016 -
2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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Frente Minimo: 10m 10m (/]
COS Total: 400% 261% (1184 m2) (]
COS en Planta Baja: 50% 20% (92 m2) (/]
Forma de Ocupacion del Suelo: (A) Aislada (A) Aislada (/]
Uso de suelo: (M) Mdltiple (M) Maltiple (/]
Altura: 32m 32m (/]
NUumero de Pisos: 8 Pisos 8 Pisos (/]
Retiro Frontal: 5m 5m (/]
Retiro Lateral: 3m 3m o
Retiro Posterior: 3m 3m (/]

Tabla 26. Evaluacion IRM
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2016 -
2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la tabla se puede apreciar que el proyecto cumple con los requerimientos
del IRM, con un 20% de COS en planta baja y 261% de COS total. El &rea restante

en la planta baja es utilizada para circulaciones y areas verdes.

Mas adelante se realizara una explicacion mas detallada para el calculo de

cada coeficiente de ocupacién del suelo.
5.5 Evaluacién de programay funcionalidad

El disefio arquitectonico del proyecto “Bauhaus” contempla dos subsuelos
para 26 estacionamientos, una planta baja con dos locales comerciales y en los 7
pisos restantes cada planta consta de 1 departamento de dos dormitorios y de 3
suites, con lo que el proyecto completo tiene un total de 7 departamentos y 21

suites.

A continuacion se puede apreciar ilustraciones con la distribucion de las

distintas plantas del proyecto:

El subsuelo dos del proyecto, esta integrado por un total de 15 parqueaderos,
donde cuatro de ellos son destinados para visitas. El subsuelo uno del proyecto

esta integrado por un total de 11 parqueaderos.
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llustracion 63. Distribucién del subsuelo 2
Fuente: Disefio arquitectonico proyecto “Bauhaus” — Arq. Sebastian Porras (Porras, 2018)
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llustracion 64. Distribucién subsuelo 2

Fuente: Disefio arquitectonico proyecto “Bauhaus” — Arq. Sebastian Porras (Porras, 2018)
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La planta baja del proyecto esta distribuida en dos locales comerciales, con

un area aproximada de 49 m2 y dos salas comunales de 56 m2 y 51 m2.

El area no computable en los retiros del proyecto ha sido aprovechada

mediante el uso de areas verdes, jardines y juegos infantiles para uso comunal.

Sk Cnmunal - A5 me

| — | . W b 2210 | v | | .-:' ||
E L A o

il A K Tyl

1
; l demiugas
A=, Ioew 1. 46 B3
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S - A 4355 e | | I J

Loga 3. 801070 N " [ "

Sumspei-kanbee
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llustracion 65. Distribucion planta baja

Fuente: Disefio arquitecténico proyecto “Bauhaus” — Arq. Sebastian Porras (Porras, 2018)

La planta tipo de entrepisos del proyecto esta conformada por cuatro tipos de
unidades de vivienda:

Un departamento de 64 m2 conformado sala — comedor, cocina, dormitorio y
dormitorio master.

e Una suite de 40 m2 conformada cocina, sala — comedor y dormitorio master.
e Una suite de 40.25 m2 conformada cocina, sala — comedor y dormitorio.

e Una suite de 36 m2 conformada cocina, sala — comedor y dormitorio.
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Fuente: Disefo arquitecténico proyecto “Bauhaus”

llustracion 66. Distribucién entrepiso

— Arg. Sebastian Porras (Porras, 2018)

La dltima planta se ha destinado a areas comunales conformadas por una

terraza verde de 146 m2 con BBQ, areas de descanso y servicios complementarios.

Ademas contempla un gimnasio de 49 m2. (Cevallos Constructora, 2018)

A=4.55m1

Cemgoda |||

G
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llustracién 67. Distribucién terraza

Fuente: Disefio arquitecténico proyecto “Bauhaus”— Arqg. Sebastian Porras (Porras, 2018)
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llustracion 68. Render de terraza

Fuente: Disefo arquitecténico proyecto “Bauhaus” — Arq. Sebastian Porras (Porras, 2018)

Es necesario sefialar que el disefio arquitectonico tiene un enfoque modular
en la etapa de disefio, es decir, que la planta tipo del proyecto puede ajustarse a
las necesidades de los distintos clientes. Por ejemplo la planta tipo puede
modificarse a dos departamentos de dos dormitorios con distintas reparticiones en

las areas como se muestra en la ilustracion.

Ademas existe la posibilidad de modular la planta tipo con departamentos de
tres dormitorios y dos suites. Todos estos cambios dependen del cliente y de la
disponibilidad de unidades en el proyecto.
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PROYECTO BAUHAUS
PROGRAMA 1 PROGRAMA 2

DEPARTAMENTO TIPO 1 SUITETIPO 2 DEPARTAMENTO TIPO 1 DEPARTAMENTO TIPO 2

h a

PROGRAMA 3 PROGRAMA 4 |

DEPARTAMENTO TIPO 1 DEPARTAMENTO TIPO 1

llustracién 69. Modulacién de la planta tipo
Fuente: Disefio arquitectonico proyecto “Bauhaus” — Arq. Sebastian Porras (Porras, 2018)
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llustracion 70. Facha frontal
Fuente: Disefio arquitecténico proyecto “Bauhaus” — Arg. Sebastian Porras (Porras, 2018)
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llustracion 71. Fachada posterior

Fuente: Disefio arquitecténico proyecto “Bauhaus”— Arq. Sebastian Porras (Porras, 2018)
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5.6 Areas del proyecto
5.6.1 Resumen general de areas

En la siguiente tabla se puede apreciar la distribucion de areas en las plantas
que conforman el proyecto “Bauhaus”, diferenciando el area (util, el area no
computable y el &rea bruta del proyecto. Los datos fueron obtenidos a través de la

medicion en el plano arquitecténico.

Es necesario familiarizarse con algunos términos que se utilizaran en el

analisis de esta seccion:

Area bruta total de construccion: Es el area que abarca todos los espacios
construidos, ya sea que se encuentren sobre y bajo el nivel natural del terreno.
(ECP Entidad Colaboradora de Proyecto CAE - P)

Area no computable: Estas areas no se utilizan para el célculo de los
coeficientes de ocupacién del suelo y pueden ser: areas comunales, gradas y
circulaciones de uso comunal, ascensores, ductos de instalaciones, ductos de
basura, pozos de iluminacion y ventilacién, areas de recolecciéon de basura,
porches, balcones, estacionamientos, bodegas individuales menores a 6m2,
ubicadas en planta baja y/o subsuelos. En bodegas individuales que superen los 6
m2 se utilizaré el excedente para el calculo del COS. (ECP Entidad Colaboradora
de Proyecto CAE - P)

Area Gtil de construccion o area computable: Esta area es utilizada para
el calculo de los coeficientes de edificabilidad y se obtiene mediante la resta entre
el area bruta total de construccién y las areas no computables. (ECP Entidad
Colaboradora de Proyecto CAE - P)
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AREA UTIL ARERNCIEONEIASEE AREA BRUTA
DESCRIPCION 5 5
(m?) CONSTRUIDA [ ABIERTA (m?)
(m?) (m?)
Parqueaderos 10 119.80 m? 119.80 m?
~ Parquea derosde
arqueaderos de 4 47.92 m? 47.92 m?
NISItas
Bodegas 2 10.19 m? 10.19 m?
SUBSUELO  gagyrero 1 6.08 m2 6.08 m2
z ........................................................................................................................
paisanipa
ireuiacion 197.92 m? 197.92 m?
Nehicular
Circulacid
frediacion 52.73 m? 52.73 m?
L Peatonal
Ducto 0.30 m? 0.30 m?
Parqueaderos 13 155.74 m? 155.74 m?
Basurero 1 6.08 m? 6.08 m?
""" ."'"I"".",'""""""""""""'""""""""""""""'""""""""""""""""""""""""'
sussuelo  Circulacion 23451 m? 234.51 m?
1 NVehicular
Circulacié
iredtacion 52.73 m? 52.73 m?
CPeatonal
Ducto 0.30 m? 0.30 m?
Areas Verdes 144.40 m®>  144.40 m?
Vestibulo 35.37 m? 35.37 m?
Guardiania 1 6.80 m? 6.80 m?
PLANTA s -
BAJA Local Comercial 1 49.80 m? 49.80 m?
Local Comercial 2 42.10 m? 42.10 m?
Sala Comunal 1 51.35 m? 51.35 m?
Sala Comunal 2 56.00 m? 56.00 m?
\C/'JETLZIC::" 19.13 m? 19.13 m?
Circulacion 18.94 m? 18.94 m?
Peatonal
Depart t
Tii‘;a . amento 7 370.23 m? 370.23 m?
PISO Suite Tipo 1 7 250.18 m? 250.18 m?
PRIMERO Suite Tipo 2 7 252.77 m? 252.77 m?
HASTA Suite Tipo 3 7 218.68 m? 218.68 m?
SEPTIIMIO  ----2s-s-ssmmmme L
Girculadd
frediacion 7 238.00 m? 238.00 m?
L Peatonal
Ductos 7 7.56 m? 7.56 m?

1183.76 m? 1375.42 m>  298.78 m? 2857.96 m?

Tabla 27. Areas del proyecto
Fuente: Disefio arquitectonico proyecto “Bauhaus” — Arq. Sebastian Porras (Porras, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez
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Con ayuda de estos datos fue posible obtener el COS en PB y el COS total

del proyecto:

Area til en PB

COS PB = =
Area total del lote

Area til en PB 91.9

Area total del
lote

Tabla 28. Célculo COS PB
Fuente: Disefio arquitectonico proyecto “Bauhaus” — Arq. Sebastian Porras (Porras, 2018) (Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2016 - 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez

Cabe sefialar que se cumple el coeficiente de ocupacion de suelo requerido
gue es del 50%. Ademas al observar el plano es posible darse cuenta que uno de
los retiros laterales no se cumple y esto se debe al siguiente postulado que se
encuentra en el Plan de Uso y Ocupacién del Suelo del Distrito Metropolitano de
Quito.

“Todo predio debe cumplir con los retiros establecidos en la zonificacion
respectiva, los que no podran ser inferiores a tres metros, pudiendo adosarse con
construcciones unicamente hasta una altura maxima de 4.00 m. medidos desde el
nivel natural del terreno, siempre y cuando se cumplan los coeficientes establecidos

en los Informes de Regulacion Metropolitana y las normas vigentes.” (DMQ, 2017)

El célculo del COS total se lo realiz6 de la siguiente manera:
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Area ttil total

COS total = -
Area total del lote
_ Areadtil tota 118376
Area total 453.89
__dellote

Tabla 29. Célculo COS total
Fuente: Disefio arquitecténico proyecto “Bauhaus”— Arg. Sebastian Porras (Porras, 2018) (Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2016 - 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez

Es posible ver que se cumple con el coeficiente de ocupacion del suelo

requerido en el IRM que es de 400%.

Es necesario conocer el aprovechamiento que se tiene del terreno en funcion
a la construccién que permite el IRM, por lo que se deben relacionar el area util del
proyecto y el area bruta, con lo cual se puede tener una idea inicial del area que

sera posible ser comercializada.

Area Util (m?): 1350
Area Bruta (m2): 2858
47%

llustracion 72. Relacidn area Util y area bruta
Fuente: Disefio arquitectonico proyecto “Bauhaus” — Arq. Sebastian Porras (Porras, 2018) (Municipio del
Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio Habitat y Vivienda, 2016 - 2018)

Elaborado por: Marco Vasquez

El proyecto tiene un 41% de &rea util con relacion al total de area construida

y un 59% del area bruta es area no computable.
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5.7 Evaluacion de acabados arquitectonicos — especificaciones

ACABADOS

Puertas Madera
Ventanas Perfiles de aluminio yvidrio de 6mm

Muebles de cocina Madera contrachapada
Mueblesdebafio  Maderacontachapada
‘Pisosdecocina  Ceramicadecorava

© Mesones decocina Granto
‘Pisosdecocina  Ceramica

Pisos de bafo Ceramica decorativa

Paredes de cocina Ceramica decorativa
‘Paredesdebaio  Cerdmicadecorava
Paredes en dormitorio, salay comedor  Enlucidoypintado

© Techos Gypsumregular-12in
‘Puertasdebafios  Vdrotemplado

inodoros, griferias, lavamanos BriggsoFV
 Ducto de gradas con presurizacien
Luces yjardineras automatizadas

Tabla 30. Acabado del proyecto
Elaborado por: Marco Vasquez

Los acabados indicados indicadas en la tabla con su correspondiente material
son de alta gama, lo cual puede incrementar los costos debido a que pueden llegar
a tener gran incidencia en este tipo de proyectos. A pesar de esto, es necesario
utilizar este tipo de acabados debido a que otros proyectos en la zona lo han
implementado y puede influir en la decisiéon de compra de los clientes.
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5.8 Evaluacion de procesos técnicos constructivos —ingenierias

Mediante los siguientes estudios se logra determinar aspectos esenciales

para el disefio y construccion del proyecto
5.8.1 Estudio de suelos

El estudio de suelos fue realizado por el Ing. Fabian Cevallos y se determind

lo siguiente:

e Se determina las propiedades fisico mecanicas del suelo que pueden ser
mensurable, dejando en segundo plano aquellas que son de caracter cualitativo

unicamente.
e Se determina la capacidad de carga del suelo a la profundidad de cimentacion.

e Se determina el empuje del suelo sobre los muros perimetrales de los

subsuelos.

e Se define los parametros dinamicos del suelo, para el disefio sismo-resistente

de la estructura a implantarse en el terreno.
5.8.2 Disefo estructural

El disefio estructural para el proyecto “Bauhaus” fue realizado en Ingeniero
Patricio Placencia, quien colabora con este tipo de labores en los distintos
proyectos de la constructora. A través del andlisis realizado se determinaron las

siguientes especificaciones técnicas:
e La resistencia del Hormigon seré de f'c= 240 kg/cm2
e La resistencia del acero sera de fy = 4200 kg/cm2

e Las grapas o vinchas tienen los dos ganchos a 135 grado. Ningun gancho es a

90 grados.

e Enla cimentaciony en los muros el Recubrimiento sera de 6¢cm.
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Para el presente disefio y los disefios posteriores se utilizard Norma Ecuatoriana
de la Construccion (NEC), con lo que se conseguira un disefio sismo resistente

de la estructura.

A través del estudio de suelos se determin6 que el terreno tiene un esfuerzo

admisible del suelo 26 t/m2.
La estructura contara con losas macizas de hormigon armado.

Las paredes en la estructura seran de blogue vibro prensado.

5.8.3 Disefio eléctrico

El disefio eléctrico para el proyecto “Bauhaus” fue realizado en Ingeniero

Santiago Mafla, quien colabora con este tipo de labores en los distintos proyectos

de la constructora. A través del andlisis realizado se determinaron las siguientes

especificaciones técnicas:

Para el presente disefio se utilizan la Norma Ecuatoriana de la Construccion

(NEC) y el Codigo Eléctrico Ecuatoriano.

Para la construccion se utilizaran las recomendaciones y requerimiento de CNT
y EEQ.

El edificio tendra acometida en bajo voltaje y tableros de distribucién principal

a medidores.

El proyecto tendra energia en casos de emergencia para cubrir la demanda

requerida por los usuarios.

El proyecto cuenta con circuitos de alumbrado y tomacorrientes por separado

segun el piso de uso.

Se implementaran mallas a tierra para para el equipamiento que servirdn como

sistemas de proteccion.

Para las gradas de evacuacién se contara con un sistema de pararrayos y

presurizacion.
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5.8.4 Estudio y Disefio Hidrosanitario

El disefio hidrosanitario para el proyecto “Bauhaus” fue realizado en Ingeniero
Xavier Cevallos. A través del analisis realizado se determinaron las siguientes

especificaciones técnicas:

e El proyecto tendra una reserva de 102 m3 de agua, en caso de que se presenten

problemas con el servicio en la ciudad.
¢ En el disefio se considera una red para aguas lluvias y otra para aguas negras.

e El sistema contra incendios contara con rociadores automaticos que utilizaran
una tuberia de hierro galvanizado y su disefio sera basado en la norma NFPA13.

Ademas se contara con gabinetes contra incendios.

e El agua potable sera distribuida con tuberia de presién PVC-P gue cuenta con

una columna principal, con tuberias secundarias para cada departamento.
e El proyecto contara con medidores individuales para cada departamento.
5.9 Eco - Eficiencia

La Secretaria de Territorio, Habitat y Vivienda a través de eco-eficiencia
permite el aumento de edificabilidad, por sobre lo que se indica en el PUOS en
proyectos inmobiliarios que implementen estrategias para la proteccion del medio
ambiente y construccion de la Resiliencia Urbana de Quito. Para lotes que se
encuentran en una zona de influencia del Sistema Integrado de Transporte permite
un aumento del 50 % y si el lote esta en la zona de influencia de las estaciones del
Metro se permite hasta un 100%. (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito -

Secretaria de Territorio , 2017).

El proyecto “Bauhaus” se encuentra en la zona de influencia de la parada La
Pradera del Metro de Quito por lo que en el IRM permite optar por esta alternativa
para el incremento de pisos. Cabe sefialar que en el disefio no se consideran esta

alternativa.
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Las estrategias que se implementan en la edificacion se basan en un sistema
de puntaje para realizar la evaluacion de los proyectos, donde los edificios que
obtengan un puntaje minimo de 60 podran optar a un incremento de edificabilidad
del 25%. Con puntajes superiores se puede alcanzar mayor edificabilidad hasta
alcanzar el 100%. (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de
Territorio , 2017)

PERMITIDOS
20 PUOS)

puntos

llustracion 73. Comparacion entre calificacién de matriz de eco eficiencia y porcentaje en aumento de
edificabilidad
Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio , 2017)
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El sistema de puntuacién toma en cuenta una matriz que engloba el consumo
de agua, el consumo de energia y los aportes paisajisticos, ambientales y

tecnoldgicos como se indica en la ilustracion.

r— D
Eficiencia en

Consumo de agua

bad

o Gu

llustraciéon 74. Parametros de la matriz de eco eficiencia

Fuente: (Municipio del Distrito Metropolitano de Quito - Secretaria de Territorio , 2017)

Para cumplir con la matriz indicada es necesario un trabajo en conjunto de las
distintas especialidades que trabajan en los proyectos como se indica

posteriormente.
5.9.1 Sostenibilidad del componente arquitectdnico

En la especialidad de arquitectura es importante tomar en cuenta el aporte
paisajistico que brinda el proyecto al entorno por lo que se toma en cuenta las

siguientes caracteristicas.
5.9.1.1. Asoleamiento

Para el célculo en este punto se debe tomar en cuenta el porcentaje de
sombra arrojada, en plano horizontal con pisos aumentados y comparar con la

sombra arrojada, en plano horizontal con pisos permitidos en el PUOS.
5.9.1.2. Confort térmico

En la matriz de eco eficiencia es necesario un analisis de confort térmico,
evaluando las estrategias que ayuden para que las temperaturas internas, no
alcancen extremos de frio o calor (Secretaria de Territorio DMQ, 2017). De esta

manera se evita el uso de calefactores o aires acondicionados.
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5.9.1.3. Confort luminico

En la matriz de eco eficiencia es necesario un analisis de confort luminico,
evaluando las estrategias que demuestren que existe prioridad en la iluminacion
natural (Secretaria de Territorio DMQ, 2017). De esta manera se evita el uso o se
reduce la implementaciéon de puntos de iluminacion artificial, para contribuir con el

consumo energeético.
5.9.1.4. Reflectanciay absortancia

En este parametro se evalla el impacto que tendra el uso de ciertos
materiales y se deben proponer estrategias para disminuir el efecto de isla de calor
urbano, que se da con el reflejo de la radiacion solar hacia el espacio publico.
(Secretaria de Territorio DMQ, 2017).

Para cumplir con este parametro es necesario el uso de materiales en las
superficies, con coeficientes de reflectancia y absortancia neutros o cercanos a

neutros.

Es posible utilizar cobertura vegetal en las superficies, porque no reflejan la
radiacion solar. Con la utilizacion de vegetacion de un minimo de 5% en la
superficie de fachada, se puede obtener un puntaje adicional en la evaluacién de la

matriz de eco eficiencia.
5.9.2 Sostenibilidad componente de ingenierias
5.9.2.1. Ingenieria hidrosanitaria

La matriz de eco eficiencia en esta area evalla parametros como el porcentaje
de agua lluvia retenida, eficiencia en consumo de agua, tratamiento de aguas grises

para reducir el impacto ambiental y reutilizacién de aguas lluvias.

Para cumplir con los requerimientos se puede optar por algunas de las

siguientes opciones:



143

e |Instalaciones de Fontaneria, cuando se disefien o reformen debe considerarse
tanto su eficiencia, como su disefilo, ergonomia de uso, facilidad de

mantenimiento y costes. (Inarquia, 2015)

e En el disefio de las instalaciones sanitarias se puede considerar la reutilizacion
del agua de duchas y lavabos o aguas pluviales. Esta agua se la puede utilizar

en inodoros o actividades como riego o lavado de autos. (Inarquia, 2015)

e Utilizar griferia de bajo flujo en lavabos, bidés o duchas para conseguir menor

consumo de agua. (Inarquia, 2015)

e Implementar sanitarios de alta eficiencia que consuman menores litros de agua

por descarga o con pulsadores de doble descarga.

e Utilizar contadores de agua para medir el consumo de agua por zonas para

controlar y estimar su consumo.
5.9.2.2. Ingenieria eléctrica

Para el disefio eléctrico es necesario tomar algunas consideraciones debido
a que si se desea un edificio sostenible, éste como minimo debe ser econémico en
el uso de energia. (ISOVER, 2018). Ademas, uno de los parametros de calificacion
de la matriz de eco eficiencia para incremento de edificabilidad tiene como punto

de calificacion la eficiencia en el consumo de energia del proyecto.

En el analisis en la eficiencia de energia es necesario comparar el consumo
de energia, la generacion y aprovechamiento en sitio de un edificio que aplica al
aumento en el numero de pisos. (Secretaria de Territorio DMQ, 2017)

La calificacion de este punto en la matriz de eco eficiencia se toman dos
escenarios. El primero con el consumo energético del edificio con todos los pisos
propuestos. El segundo escenario es el optimizado con el consumo energético de
los pisos propuestos y las estrategias de ahorro de energia. Con esto se obtiene el

porcentaje de ahorro de energia en el edificio. (Secretaria de Territorio DMQ, 2017)
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Es necesario conocer el balance consumo/ generacién donde se compara el
consumo de energia total del edificio con optimizacién con el consumo de energia

renovable generada o que se aprovecha. (Secretaria de Territorio DMQ, 2017)

Para cumplir con los requerimientos se puede optar por algunas de las

siguientes opciones:

e Cambiar los sistemas de calefacciéon y de aire acondicionado por sistemas con
mayor eficiencia como los sistemas que integran calderas de condensacién o
bombas de calor. (S&P, 2018)

e Utilizar sistemas de ventilacion inteligentes.

e Implementar el uso de energia solar térmica para el calentamiento de agua.
(S&P, 2018)

e Utilizar sistemas de energia solar fotovoltaica para generar electricidad.
(Schneider Electric, 2010)

e Implementar sistemas de medicidén y control.



5.10 Conclusiones

El proyecto arquitectonico contempla un
COS en PB del 20%, el cual es menor al
indicado en el IRM del 50% y se puede
apreciar claramente que solamente se
estd aprovechando un 40% del COS
permitido.

El proyecto arquitectonico contempla un
COS total del 261%, el cual es menor al
indicado en el IRM del 261% y se puede
apreciar claramente que solamente se
esta aprovechando un 65% del COS
permitido.

El proyecto arquitectonico cumple con el
retiro frontal, posterior y solamente un
retiro lateral. En el retiro lateral restante
existe un adosamiento en PB que es
permitido por la ordenanzas municipales.

El proyecto Bauhaus cuenta en su
mayoria con suites, las cuales brindan
una mayor rentabilidad en ventas debido
a que en unidades habitacionales con
menor area el precio por metro cuadrado
puede aumentar.

El disefio arquitectdnico considera un
disefio modular y se pueden juntar suites
para ofertar departamentos de dos o tres
dormitorios dependiendo las
necesidades de los distintos clientes.

Al relacionar el &rea (til y el &rea bruta
construida se puede ver que solamente
un 41% corresponde a area util, el
porcentaje restante de 59% corresponde
a areas no computables.

Negativa

Negativa

Positiva

Positiva

Positiva

Neutral

145
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Los acabados que se implementaran en
el proyecto Bauhaus seran de alta gama,
lo cual puede aumentar el costo de
construccion debido a que los acabados
tienen gran incidencia para el costo en
este tipo de proyectos.

Los acabados que se implementaran en
el proyecto Bauhaus seran de alta gama,
lo cual es de gran importancia para
cumplir con las expectativas de los
clientes.

Negativa

Positiva

Cevallos Constructora y su equipo

técnico ha realizado varios proyectos

similares en la zona, cumpliendo los

requerimientos técnicos necesarios

indicados en la Norma Ecuatoriana de la Positiva
Construccion en las distintas

especialidades. Con esta experiencia es

menor el riesgo que existe en la

realizacion del proyecto.

El proyecto esta ubicado en el area de

influencia de una de las paradas del

Metro por lo que se puede optar por el Positiva
incremento de edificabilidad si se cumple

la matriz de eco eficiencia

El disefio arquitectdnico no contempla

varias de las caracteristicas solicitadas

en la matriz de eco eficiencia debido a

que posiblemente el promotor no desee Negativa
optar por la opcion del incremento en la

edificabilidad del proyecto.

Tabla 31. Conclusiones
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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CAPITULO 6
ANALISIS DE COSTOS
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6. ANALISIS DE COSTOS

6.1 Antecedentes

El proyecto Bauhaus se encuentra en etapa de factibilidad y se planea iniciar
su ejecucion en el afio 2019, por lo que es necesario realizar un andlisis de los

costos que inciden en el proyecto.

Los costos determinados en el desarrollo de este capitulo son estimados,
debido a la etapa en que se encuentra el proyecto, y estos pueden variar
dependiendo de los cambios que sean requeridos, por el promotor o por las

instituciones municipales.

En el analisis es necesario diferenciar y analizar la incidencia de los costos
directos, costos indirectos y el costo del terreno donde se planea realizar el

proyecto.
6.2 Objetivos
6.2.1 Objetivo General

Determinar los costos del proyecto Bauhaus y realizar su programacion

durante el tiempo de ejecucion.
6.2.2 Objetivos Especificos

e Establecer los costos directos e indirectos del proyecto y comparar sus
incidencias, con la de proyectos anteriores ejecutados por la empresa
constructora, incidencia que esta entre: 13% costo del terreno, 24% de costos

indirectos y 63% de costos directos. (Cevallos Franco, 2017)

e Evaluar el costo del terreno por distintos métodos como son: método residual,
método de mercado y método de margen de construccién; compararlos con los
precios de venta de terrenos en la zona, que oscilan por los $ 1000 / m2 y
verificar que el costo determinado por el método de mercado es mayor a los dos

restantes, por lo que sera el adoptado para el andlisis. (Castellanos L. , 2018)
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e Determinar el costo de por metro cuadrado de area vendible y area bruta del
proyecto; para compararlos con costos de proyectos similares y con los precios

de venta en el mercado.

e Calcular el costo aproximado por metro cuadrado, de la estructura sobre el nivel

0.00 y bajo el nivel 0.00 y determinar diferencia de costos para estos casos.

e Realizar la programacion del proyecto, en base a sus costos a través de

cronogramas valorados.
6.3 Metodologia

La metodologia utilizada para el andlisis de costos en el presente capitulo, se
basa en estudios de correlaciones de las variables costo y tiempo a lo largo del

proyecto. (Ferrer , 2010)

En el desarrollo y determinacion de costos se utilizaron las siguientes fuentes

de consulta.

\J A A
Revista
— Juicio de expertos — CONSTRUCCION -
CAMICON
- / . /
Entrevistas :
~{ personales con el — ti;[ﬂgg%gs_&%l
promotor
- -
__| Conferencias en

clases MDI 2018

llustracion 75. Fuentes de consulta
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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eterminacion eterminacion Evaluacion 2
Programacion
de costos costos costo del del proyecto
directos indirectos terreno
s O , ——
Realizar
Establecer los Establecer los cronogramas
=] componenetes o componentes == Método residual valorados en funcién
principales pricipales alos costos del
proyecto.
S  S— |
s O , ——
Determinar Determinar costos en
cantidades en base base a la .
u al plano | estructuracion de la = Método de mercado
arquitectonico empresa constructora
.~ @@/ .~ @@/ .~
e, ——, S EE—
| Utilizar fuentes antes Utilizar fuentes antes Método margen de
indicadas indicadas construccion

| I L S ——— O S

llustracién 76. Procedimiento para el analisis de costos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

6.4 Costo total del proyecto
6.4.1 Resumen de costos de proyecto

El proyecto Bauhaus tiene un costo estimado de $1.872.096. Este costo esta

compuesto por costo de terreno, costos directos y costos indirectos.

Los valores de estos componentes se muestran en la siguiente tabla y
posteriormente se desarrollara un analisis detallado de cada uno de ellos.

RESUMEN DE COSTOS
N | Descripion | __cCosto | Porcentaje |
1 $

_____________________________________________________________ . . L
2 COSTOS DIRECTOS $ 1,043,588 56%
3 COSTOSINDRECTOS 8 428508  23%

Tabla 32. Resumen de costos del proyecto
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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La siguiente ilustracion muestra la incidencia de cada uno de los componentes

del costo total del proyecto.

Se puede observar claramente que los costos directos tienen la mayor

incidencia con un 56% y el terreno tiene una incidencia alta del 21%.

Los costos indirectos tienen una incidencia del 23% respecto al total del

proyecto.

Resumen de costos

MTERRENO
mCOSTOS DIRECTOS
MCOSTOS INDIRECTOS

llustracién 77. Representacion resumen de costos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

6.4.2 Costos directos

Los costos directos del proyecto Bauhaus alcanzan el valor de $1.043.588.
Los componentes que tienen mayor incidencia en los costos directos son la

estructura y el equipamiento.
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La estructura tiene una incidencia elevada, debido a que el disefié de la
edificacion es con losas macizas, por lo que se incrementan las cantidades de
hormigén premezclado, acero de refuerzo y malla electro soldada.

COSTOS DIRECTOS

-_m
EXCAVACION - MUROS $ 40,000 3.8%
2 """""""""""""""""""""""" OBRAGRIS $ 533,495 51%
s  PLOMERA $ 11,966 1%
"""""" 4  ALUMINOYVIDRO 8 17529 2%
"""""" s  EECRCO $ 47200 5%
6 AcABADOS 8 219070  21%
7  EQUPAMENTO $ 174329 17%

TOTAL 1,043,588 100%

Tabla 33. Costos directos del proyecto
Fuente: (CAMICON, 2018) , Juicio de Expertos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

w

Costos directos

WEXCAVACION - MUROS
“OBRA GRIS

® PLOMERIA

@ ALUMINIO Y VIDRIO
“ELECTRICO

@ ACABADOS

®EQUIPAMIENTO

llustracion 78. Costos directos
Fuente: (CAMICON, 2018) , Juicio de Expertos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018.

La mayor incidencia en el costo directo del proyecto, es la obra gris, por lo

gue a continuacion se realiza un analisis mas detallado de ésta.
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1 HIERRO $ 247,027 46%
2 HORMIGON $ 137,600 26%
3 ENCOFRADOS $ 9,556 2%
4 ARENA $ 1,533 0%
5 LASTRE $ 360 0%
6 BLOQUES 10 $ 3,726 1%
7 BLOQUES DE 15 $ 6,801 1%
8 MANO DE OBRA ESTRUCTURA $ 105,187 20%
9 ADOQUIN $ 3,005 1%
10 CEMENTO $ 6,000 1%
11 ALAMBRES Y CLAVOS $ 12,700 2%
Tabla 34. Desglose de costos de obra gris
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018.
Costos de obra gris
®HIERRO
M HORMIGON

u ENCOFRADOS

ARENA

MLASTRE

uBLOQUES 10

mBLOQUES DE 15

®MANO DE OBRA ESTRUCTURA
mADOQUIN

uCEMENTO

®ALAMBRES Y CLAVOS

llustracion 79. Desglose de costos de obra gris
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Se puede observar, que el acero de refuerzo es el elemento de mayor
incidencia en los costos de obra gris. Esto se da, debido a los disefios estructurales
aprobados por la constructora que tienen las siguientes caracteristicas: vigas de
cimentacion en ambos sentidos; estructura con muros de corte y diafragmas; v,

losas de entrepisos macizas.
6.4.3 Costos indirectos

Los costos indirectos del proyecto alcanzan un valor de $428.508 con una

incidencia del 23% sobre el costo total del proyecto. Estos costos contemplan la
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planificacion, documentos legales, gastos administrativos y gastos de

comercializacion.

COSTOS INDIRECTOS

N | Descripgién | __ Costo | Porcentaje |
1 PLANIFICACION $ 37,500 9%
2 ASPECTOS LEGALES $ 79,500 20%
3 ADMINISTRATIVOS $ 234,008 56%
4 VENTAS $ 77,500 15%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS 428,508 100%

Tabla 35. Costos indirectos del proyecto

wn

Fuente: (Cevallos Franco, 2017)

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Costos Indirectos

9%

20%
PLANIFICACION
MASPECTOS LEGALES
mADMINISTRATIVOS
MVENTAS

llustracion 80. Costos indirectos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Los gastos administrativos, son los que tienen una mayor incidencia en los
costos indirectos con el 56%. A continuacidn se muestra los componentes y el

desgloce de los de los gastos administrativos.



155

L No___ | Descipcion | __ Costo | Porcentaje |
1 SUELDOS $ 189,000 81%
2 IESS PERSONAL $ 20,988 8%
3 SERVICIOS BASICOS $ 9,450 4%
4 CONTADOR $ 5,270 2%
5 VARIOS $ 9,300 5%

Tabla 36. Gastos administrativos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Se puede observar que los honorarios del personal administrativo, tiene la mayor

incidencia de los gastos administrativos con el 81%.

Costos Indirectos - Administrativos

20, 4%
4%

9%

mSUELDOS

4 |ESS PERSONAL

® SERVICIOS BASICOS
4 CONTADOR
®VARIOS

llustracién 81. Costos administrativos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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6.5 Costo del terreno

El costo del terreno se determina a través de 3 métodos: Método de mercado
o0 también conocido como método comparativo; método residual; y, método de
margen de construccion. En muchos casos el precio de mercado resulta ser el
mayor de los tres y en este caso sera utilizado para los analisis de costos del

proyecto.
6.5.1 Meétodo de Mercado

El método de mercado o método comparativo consiste en la comparacién de
precios en terrenos 0 inmuebles similares mediante la técnica de la
homogeneizacion. (Borrero Ochoa, 2000). La homogenizacién se la realizo
tomando en cuenta factores importantes como factor fuente, factor tamafio y factor
ubicacion de los distintos terrenos en analisis, comparados con el terreno donde se

planea realizar el proyecto Bauhaus.

Terreno sector Ifiaquito $ 1,800,000 1055 $1,706.16 0.9 0.9 09 $ 1,244
Terreno ubicado en la Av. Francisco de Orellanay 10 d| $ 480,000 760 $ 63158 0.9 1.0 11 $ 625
Terreno con casa sector La Pradera (Flacso) $ 850,000 775 $1,096.77 0.9 1.0 10 $ 987
Terreno Esquinero Para Constructores 12 Pisos O

Mas $ 1,530,000 1050 $1,457.14 0.9 0.9 09 $ 1,062
Terreno Av Republica El Jardin RUMIPAMBA PRADERA $ 520,000 476 $1,092.44 0.9 1.0 09 $ 885

Tabla 37. Costo de terreno - Método de Mercado
Fuente: (OLX, 2018) (RE/MAX, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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A través de este método se determiné que el costo del terreno por metro cuadrado
es de $ 960,66, con lo cual se obtiene un costo total de $ 438.078,58.

6.5.2 Método Residual

La aplicacion del método residual toma en cuenta varios factores. En primer
lugar es necesario determinar el area del terreno aplicando los retiros determinados
en el IRM.

Area 456.02
Retiro frontal 5.00
Retiro lateral 3.00
Retiro posterior 3.00

Tabla 38. Area del terreno aplicando los retiros correspondientes
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus, (Alcaldia de Quito, s.f.)

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Una vez obtenida el &rea sin retiros es posible obtener el &rea util maxima que

se puede utilizar en el proyecto.

En planta baja, el area util esta dada por el COS en planta baja con lo que se
obtiene un area util maxima de 228,01 m2, pero solamente se aprovecha un 40%
de ésta &rea con la construccion de dos locales comerciales y el resto es utilizado

para circulaciones.

En las plantas superiores es necesario respetar los retiros antes

mencionados, con lo que se determina un area util maxima de 207, 43 m2 por piso.

El area atil maxima que puede ser utilizada en el proyecto es de 1679,99 m2,
pero en los planos arquitectonicos solamente se contempla un area Gtil de 1183,76

m2, lo cual representa un 70% de aprovechamiento.
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Total

228.01
2280.10

91.90
1349.80

Tabla 39. Célculo del factor "K"
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

40%
59%

158

Es necesario conocer el precio de venta por metro cuadrado del mercado lo

cual fue realizado en anteriormente en el capitulo de mercado y fue posible extraer

los datos presentados en la siguiente tabla.

Estrella Vil
ESTRELLA IX
Torres Carre
Torres Carre
Antalya

Torres del Bosque
ELIZE

Aria

Belgica Garden
Bronte Club
Bauhaus

oI e A N A e AR R R e

1,365.06
147551
1,463.70
1511.04
1,615.72
1,663.71
2,214.60
1,987.45
2,140.73
1,588.07
1,510.33

Tabla 40, Precio por m2 de departamentos en la zona

Fuente: (Moscoso, 2018) (comercial, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Se analizaron los precios de venta por metro cuadrado de once proyectos, con

la ayuda de estos datos fue posible obtener un precio de venta promedio en la zona

de $ 1685,08.
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Meétodo Residual

Area del terreno m2 456
* Precio de venta departametnos en lazona $m2 1685
 Ocupacién delsuelocos % 50%
- costotal w 500%
~ Area(til maximaenP8 m2 2280
~ Alurapermitida ~ pisos s
- K=Areadtl % 59%
S Affal % 5%
S oAfanl %w 200
 Areadtilmaxima m2 2280
~ Areadtilvendibe m2 1350
~ valordeventas $ 2274525
””” Alfal" aplicado al precio delterreno ~~ m2 $ 341179
~ "Alfall aplicado al precio del terreno | r}i 2$ """""""" 454,905
~ "Media de alfas” aplicado al precio del terreno~~ m2  $ 398,042

Valor por m2 de terreno M
Costo del terreno 398,042

Tabla 41. Precio de terreno - Método Residual
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

A través del método residual se obtuvo un costo de terreno por metro

cuadrado de $ 873 con lo cual el precio total del terreno es de $ 398.042

Este precio es menor al obtenido con ayuda del método comparativo o método

de mercado.



6.5.3 Método Margen de construccion

Meétodo margen de construccion

Ventas
Area (til disponible (m2) 2280

Valor maximo del lote $ 348,160
Valor por m2 de terreno S 763

Tabla 42. Precio de terreno - Método Margen de Construccién
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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El presente método es un método rapido que se realiza a través de la

experiencia y la utilidad esperada por el promotor del proyecto antes de adquirir el

terreno para el proyecto. (Eliscovic, Conferecnia MDI, 2018)

A través de este método se determind un costo por metro cuadrado de $763

con lo cual el precio total del terreno es de $ 348.160

6.5.4 Comparacion de métodos de valuacion de terrenos

Meétodo Residual

_Métododemercado  $ 961 $ 438079
Método residual $ 873 398,042
Método margen de construccién $ 763 % 348,160

Tabla 43. Comparacion métodos de valuacion de terrenos
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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Comparando los distintos métodos es posible observar que el método con
mayor costo para el terreno es el método de mercado, seguido del método residual

y finalmente en método de margen de construccion.

El dltimo método de margen de construccion, muestra un costo muy bajo que
puede aumentar mejorando los procesos constructivos y disminuyendo la utilidad
esperada.

Comparacion costos de terrenos - métodos

utilizados

$1,200

$1,000 $961 $873
N
e $800 $763
o]
2 $600
S
8 $400
O

$200
$_
Método de mercado Método residual Método margen de
construccion
Métodos

llustracion 82. Comparacion métodos de valuacion de terrenos
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Comparacion costos de terrenos - métodos utilizados
$500,000
$450,000
$400,000
$350,000
$300,000
$250,000
$200,000
$150,000
$100,000

$50,000
$_

$438,079

$398,042

$348,160

Costo por m2

Método de mercado Método residual Método margen de
construccion

Métodos

llustracion 83. Comparacion de precio total del terreno
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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6.6 Cronogramas de inversiones

El cronograma de inversiones se desarrolla para un plazo de 24 meses y se
presentan cronogramas valorados de costos directos, costos indirectos y un flujo

de egresos totales donde se considera el costo del terreno.

PLANIFICACION
PROMOCION Y VENTAS

PROMOCION Y VENTAS
EJECUCION

CIERRE Y ENTREGA

llustracion 84. Esquema de cronograma Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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6.6.1 Cronograma valorado — Costos directos

En la siguiente ilustracién es posible observar los la distribucion de los costos

directos a lo largo del tiempo.

Flujo Costos Directos
90,000 1,200,000

80,000
1,000,000
70,000

60,000 800,000

50,000

600,000
40,000
30,000 400,000
20,000
200,000
10,000 I I I I
. a i I l l I [
2 3 4 5 6

0 1 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

=== EGRESOS PARCIALES EGRESOS ACUMULADOS

llustracion 85. Representacion grafica del cronograma valorado de costos directos
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En los primeros meses no se tienen costos directos debido a que en los
primeros meses se inicia la planificacion del proyecto con aprobaciones de planos,
es decir que en esos periodos se consideraran los costos indirectos y costo del

terreno.

El cronograma valorado con los valores especificos se presenta en los anexos

del presente capitulo.
6.6.2 Cronograma valorado — Costos indirectos

En la ilustracion se observa la representacion del cronograma valorado de
costos indirecto, con una tendencia similar en la gran mayoria de los meses, debido
a que el costo de honorarios a lo largo del proyecto no varia. En los periodos 20,
21y 22 se observan picos debido a que se debe deben realizar tramites legales y

cancelar los costos de comision por ventas.



100,000
90,000
80,000
70,000
60,000
50,000
40,000
30,000
20,000

10,000

Flujo Costos Indirectos

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

~

1 2
=== EGRESOS PARCIALES = EGRESOS ACUMULADOS

llustracion 86. Representacién grafica del cronograma valorado de costos indirectos
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

6.6.3 Flujo de egresos’
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450,000
400,000
350,000
300,000
250,000
200,000
150,000
100,000

50,000

Con los desarrollos presentados anteriormente, se obtiene un flujo de egresos

totales, donde los mayores costos se presentan en los primeros dos periodos

debido a que se debe realizar el pago del terreno.

Los costos durante los restantes periodos no varian demasiado, solamente al

momento considerado para cancelar los costos para aspectos legales o costos de

comercializacion.
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Flujo de egresos

600,000 2,000,000
1,800,000
500,000
1,600,000
1,400,000
400,000
1,200,000
300,000 1,000,000
800,000
200,000
600,000
400,000
100,000
TR
IIIIIIIIII I I Hm
1 2 3 4 5 6 7 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
m=m EGRESOS PARCIALES EGRESOS ACUMULADOS

llustracion 87. Representacion grafica del flujo de egresos
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

6.7 Costo por m2

En el sector de la construccion es necesario determinar el costo por metro

cuadrado del proyecto, lo cual se desglosa en la siguiente tabla.

2858 1350
Terreno $ 400,000 $ 140 $ 140 $ 296 $ 296
Costos Directos $ 1,043,588 $ 365 $ 505 '$ 773 $ 1,069
Costos Indirecto $ 428508 $ 150 $ 655 '$ 317 $ 1,387

llustracion 88. Costo por m2 de area Util y de area bruta
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El costo total por metro cuadrado, de area bruta alcanza los $ 655 y de area

atil alcanza los $1.387

A continuacién se muestra una representacion grafica de estos costos, donde

se aprecia la incidencia de cada uno de sus componentes.
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Costo por m2
de area bruta= $ 655

$140

M Terreno
m Costos Directos

® Costos Indirecto

$365
llustracion 89. Costo por m2 de area bruta

Fuente: Detalles proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Costo por m2 de area util = $ 1387

$296

$317

® Terreno
m Costos Directos

® Costos Indirecto

$773

llustracion 90. Costo por m2 de area (til
Fuente: Detalles proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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6.8 Conclusiones

El costo total estimado del proyecto es de $ 1.872.096. Este costo esta
compuesto por costos directos, que tienen una incidencia de 56%, costos
indirectos que tienen una incidencia del 23% vy finalmente el costo del terreno

gue tiene una incidencia de 21%.

La constructora ha tenido en proyectos anteriores, las siguientes incidencias de

costos: directos del 63%, indirectos 24% y terreno 13%. (Cevallos Franco, 2017)

Se puede observar que, en los costos directos existe la mayor variacion
respecto a proyectos anteriores, en costos indirectos no tiene una variacion

importante y el terreno tiene una mayor incidencia.

Los costos indirectos del proyecto tienen un valor estimado de $ 428,508, lo cual
representa el 41% de los costos directos. Este costo es elevado para un
proyecto de construccion, y esto se debe a los gastos administrativos de la

constructora.

La determinacién del costo del terreno se realizé a través de los 3 métodos

indicados en el desarrollo del capitulo:

A través del método de mercado se establecid un costo total del terreno de

$ 438,079. El costo por metro cuadrado es de $ 961.

A través del método residual se estableci6 un costo total del terreno de

$ 398,042. El costo por metro cuadrado es de $ 873.

A través del método de margen de construccidn se establecio un costo total

del terreno de $ 348,160. El costo por metro cuadrado es de $ 763.

EL costo real pagado por el terreno fue de $ 400,000. Aproximadamente igual

al costo obtenido a través del método residual y menor al costo obtenido con el

método de mercado. Esta variacion se da debido a la plusvalia que generan los

servicios de la zona.
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El costo total por metro cuadrado total de &rea bruta alcanza los $ 655 y de area
uatil alcanzan los $ 1.387, valores inferiores al precio de venta de area util en el

mercado que oscilan alrededor de los $ 1.600 por metro cuadrado.

En proyectos anteriores de la constructora, se manejé un costo por metro

cuadrado de area bruta de $ 543, en el presente caso el costo es superior.

En proyectos anteriores de la constructora, se manejé un costo por metro

cuadrado de area util de $ 1151, en el presente caso el costo es superior.

El costo total directo por metro cuadrado, de area bruta alcanza los $ 505 y de
area Util alcanza los $ 1.069, los cuales representan en un rango aceptable para

este tipo de proyectos.

El flujo de egresos del proyecto, presenta una distribucion casi uniforme con
crecimiento mesurado, por lo que el proyecto estd planeado adecuadamente.
Solamente se presenta picos en periodos que se deben cancelar costos de

terreno, comercializacién y aspectos legales.
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7. ANALISIS COMERCIAL

7.1 Antecedentes

El presente capitulo establece la estrategia comercial, para la
comercializacion de las unidades de vivienda del proyecto Buahaus. La estrategia
comercial engloba la politica de precios y se podra determinar el ingreso esperado

por ventas.

El promotor del proyecto cuenta con amplia experiencia en este ambito, por lo
gue aqui se explicara la estrategia de promocion que se utilizara y los medios

publicitarios que se usaran.

Con la aplicacién de una estrategia comercial adecuada, sera posible tener
una ventaja competitiva en el mercado, basados en el precio, producto, plaza y

promocion.
7.2 Objetivos
7.2.1 Objetivo General

Desarrollar una estrategia comercial conveniente, enfocada al segmento de
mercado, para lograr una ventaja competitiva y cumplir con el total de ventas

establecidas en el tiempo estimado.
7.2.2 Objetivos Especificos

e Determinar el precio de venta de las unidades de vivienda, acorde a los precios
obtenidos en la investigacion de mercado y con la aplicacion de factores

hedénicos.

e Definir el tiempo de comercializacién, tomando en cuenta el cronograma de

ejecucion del proyecto y la investigacién de mercado.
e Mostrar el ingreso que se obtendra por ventas a lo largo de todo el proyecto.

e Establecer el esquema de financiamiento que va a ser utilizado en el proyecto.
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e Realizar un presupuesto establecido para promocién, tomando en cuenta el

presupuesto referencial del proyecto.
7.3 Metodologia

La metodologia utilizada para el desarrollo de la estrategia comercial va a ser
de caracter inductivo por la propuesta de la estrategia comercial en el proyecto;
descriptivo en la muestra de medios publicitarios que se utilizan en la promocion
del proyecto; e, investigativo por la utilizacion de datos obtenidos en la investigacion

de mercado.

l Precio lProducto

Publicidad visual

= Precio base Producto basico

S —

o

Factores
hedonicos

S —

—_

Cronograma de
=
ventas

S —

—_—

Financiamiento

S —

S —

.

Productor real

S —

—_

Producto
incrementado

S

Comercializacion
del producto

llustracion 91. Metodologia

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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7.4 Precio
7.4.1 Determinacion del precio base

El precio base o precio estratégico para la comercializacion del proyecto
“Bauhaus”, se establece con la informacion obtenida en la investigacion de mercado

realizada en este plan de negocios.

Con el fin de poder determinar el precio del proyecto, en base a las

caracteristicas (calidad) y precios de la competencia.

En la siguiente tabla es posible observar los precios por metro cuadrado de

la competencia que se obtuvo en la investigacion realizada en capitulos anteriores.

Estrella VIl $ 1,365
Torres Carre $ 1,511
ELIZE $ 2,215
Bauhaus $ 1,576

Tabla 44. Precios por metro cuadrado de la competencia
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Fuente: Investigacion de Mercado

Es posible observar que el precio de venta por metro cuadrado del proyecto

“Bauhaus” es de $1,576 encuentra por debajo del promedio.

Los precios establecidos para parqueaderos son de $13.500 para los
ubicados en el subsuelo 1 y se $12.000 a los ubicados en el subsuelo 2. El precio
por metro cuadrado tendrd un aumento con la adquisicion de parqueaderos a los

precios indicados.
7.4.2 Comparacion de precios con la competencia

A continuacion se presenta una ilustracion para observar claramente una

comparacion entre los precios por metro cuadro del mercado.
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El precio base que se opté en el proyecto, se lo compara con el precio
promedio de mercado y también con el precio ponderado que se determino
utilizando los datos de absorcién obtenidos en la investigacion de mercado. El
precio base se encuentra por debajo del promedio y promedio ponderado, por lo

que el precio base establecido es correcto.

El precio establecido no es el menor de mercado, pero es necesario tomar en

cuenta la calidad del producto que se ofrece y el estado de los distintos proyectos.

Comparacién de precios con la competencia
$2,500

$2,000

$1,500
$1,000

$500

Estrella VIII Torres Carre ELIZE Bauhaus

PROMEDIO PROMEDIO PONDERADO

llustracion 92. Comparacion de precios con la competencia
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

7.4.3 Factores heddnicos

Los factores hedonicos aplicados se han establecido en funcién a la altura,
area, vista y entrada de sol. A continuacion se presentan los distintos aumentos

porcentuales que afectaran a los precios.

1 Area 1%- 3% 3%al de menor superficie

2 Altura 2% Por piso

3 Vista 1% Pisos altos con vista al oriente y occidente
4 Entrada de sol 1%- 2% Dependiendo horario y ubicacion

Tabla 45. Factores heddénicos

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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7.4.4 Precios del proyecto

AREA UTIL iz (FES I ees APLICACION DE
PISOS| DESCRIPCION UNIDADES m? PRECIO BASE SUBTOTALES |PARQUEADEROS ENTRAD, FACTORES CORRECCION |PRECIO POR M2
1

1'”""‘“" eriojiiee 63.80m2 $ 157690 $ 100,606.18 $  13,500.00 1 1.02 1 101 $ 10364449 $ 93464.77 $ 1,464.97 $ 106,964.77
. StiteTipol 1 3930m $ 157690 $ 6197215 $ 1350000 101 102 1 1 s 6384371 $ 5757313 $ 146497 $ 71,073.13
Suite Tipo 2 1 40.35m?  $ 1576.90 $ 63,627.89 $ 13,500.00 1.01 1.02 1 1.02 $ 66,860.44 $ 60,293.57 $ 1,494.26 $ 73,793.57
Suite Tipo 3 1 362Bm $ 157690 $ 57,6260 $ 1350000 103 102 1 102 $ 6125613 $ 55023970 $ 152385 $ 68,739.70
fe"a"a'"e""’ﬂw 1 63.80m2 $ 157690 $ 100,606.18 $ 13,500.00 1 1.04 1 101 $ 10567673 $ 95207.42 $ 1,493.69 $ 108,797.42
,  StiteTipol 1 3930m $ 157690 $ 6197215 $ 1350000 101 104 1 1 $ 6500554 $ 5870201 $ 149360 $ 72,202.01
Suite Tipo 2 1 03m § 157690 $  63627.89 $ 1350000 101 104 1 102 $ 6817143 $ 6147580 $ 152356 $ 74975.80
Suite Tipo 3 1 3%2Bm $ 157690 $ 57,6260 $ 1350000  1.03 104 1 102 $ 62457.23 $ 5632283 $ 155373 $ 690,822.83
lnePa"a"‘em"“"“ 1 6380m $ 1576.90 $ 100,606.18 $  13,500.00 1 1.06 1 101§ 10770898 $ 97,130.06 S 152241 $ 110,630.06
5 SuiteTipo1 1 3030m $ 157690 $ 6197215 $ 1350000 101 1.06 1 1§ 6634738 § 5983090 $ 152241 $ 73,330.90
Suite Tipo 2 1 403Bm $ 157690 $  63627.89 $ 1350000 101 1.06 1 102§ 6948242 $ 6265802 $ 155286 $ 76,158.02
Suite Tipo 3 1 3625m S 157690 $  57,16260 S  13,500.00  1.03 1.06 1 102§ 6365833 $ 5740596 $ 158361 $ 70,905.96
fe"a"a'"e"“’ﬂw 1 6380m? $ 157690 $ 10060618 $  12,000.00 1 1.08 101 101§ 11083864 $ 99,952.33 1566.65 $ 111,952.33
4 Suite Tipo 1 1 39.30m? $ 1,576.90 $ 61,972.15 $ 12,000.00 1.01 1.08 1 1 $ 67,599.22 $ 60,959.78 $ 1,551.14 $ 72,959.78
Suite Tipo 2 1 03Bm $ 157690 $  63627.89 $ 1200000 101 1.08 101 102 $ 7150134 $ 6447865 $ 150798 $ 76478.65
Suite Tipo 3 1 3%25m $ 157690 $ 57,6260 $  12,00000 103 1.08 101 102§ 6550803 § 5907399 $ 162963 $ 71,073.99
fe"a‘“‘ GIDUED g 63.80m $ 157690 $ 10060618 $  12,000.00 1 11 101 101 $ 11289120 $ 10180330 $ 159566 $ 113,803.30
5 SuiteTipo1 1 3030m $ 157690 $ 6197215 $ 1200000 101 11 1 1§ 6885105 § 6208867 $  1579.86 $ 74,088.67
Suite Tipo 2 1 403Bm $ 157690 $  63627.89 $ 1200000 101 11 1.01 102§ 7282544 § 6567270 $  1627.58 $ 77,672.70
Suite Tipo 3 1 3625mM $ 157690 $ 57,6260 $  12,00000 103 11 1.01 102§ 6672114 $ 60167.95 $ 165981 $ 72,167.95
lne"a"a'"e"“’m” 1 6380m $ 1576.90 $ 10060618 $  12,000.00 1 112 1.01 101 $ 11494377 $ 10365427 $ 1624.68 $ 115,654.27
s SuiteTipo1 1 3030m $ 157690 $ 6197215 $ 1200000 101 112 1 1§ 7010280 $ 6321755 $ 160859 $ 75217.55
Suite Tipo 2 1 4w03Bm $ 157690 $  63627.89 $ 1200000 101 112 101 102§ 7414954 § 6686675 $  1657.17 $ 78,866.75
Suite Tipo 3 1 3625m $ 157690 $ 57,6260 $  12,00000  1.03 112 101 102§ 67,93425 $ 6126191 $  1689.98 $ 7326191
1“""3"3'“9""’“"" 1 6380m $ 1576.90 $ 10060618 $  12,000.00 1 114 1.01 101 $ 11699634 $ 10550524 S 1653.60 $ 117,505.24
7 Suite Tipo 1 1 39.30m? $ 1576.90 $ 61,972.15 $ 12,000.00 1.01 114 1 1 $ 71,354.73 $ 64,346.44 $ 1,637.31 $ 76,346.44
Suite Tipo 2 1 40.35m2  $ 1576.90 $ 63,627.89 $ 12,000.00 1.01 114 1.01 1.01 $ 74,733.70 $ 67,393.54 $ 1,670.22 $ 79,393.54
Suite Tipo 3 1 36.25m? $ 1576.90 $ 57,162.60 $ 12,000.00 1.03 114 101 1.01 $ 68,469.45 $ 61,744.54 $ 1,703.30 $ 73,744.54
B

Tabla 46. Precios del proyecto e ingresos esperados

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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El proyecto empezé sus ventas en abril del 2018 y ha tenido una velocidad de ventas de 1 unidad al mes, por lo que se

implemento este supuesto hasta el final del presente afio, es decir que se espera una venta de 8 unidades. Posteriormente, la

iniciar la construccion, se espera la venta total en el periodo de 24 meses como se observa en la siguiente tabla.

MES DE VENTA

Saldos parciales

saldos acumulados

abr18

11751

may-18

734
7635

jun18

734
493
7939

ago-18

493
529

6982

sep-18

734
493
529
509
499
11565

oct18

734
493

509

499

857
7522

nov-18.

734
493
529
509
499
857
579
7887

dic18

493
529
509

857

579

631
8690

feb19

8690

8690

may-10

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

jun-19

8690

Tabla 47. Cronograma de ventas

ju-19.

493
529
509

857
579
631
724
756
790
828
869
915
966
8690

ago-19

493
529
509
499
857
579
631
724
756
790
828
869
915

1022
8690

sep-19

529

oct19

nov-19.

dic19

ene-20

529

abr20

529

jun-20

ju-20

29020

sep-20

493

oct20

nov-20

dic-20

ene-21

feb-21

41127
26721
27788
25811
24438
40479
26326
27603
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414
30414

mar21

41127

30414

117505
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Flujo de ingresos
900,000 2,500,000

800,000

2,000,000
700,000
600,000

1,500,000
500,000

400,000
1,000,000

300,000

200,000
500,000

100,000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37

=== Saldos parciales Saldos acumulados

llustracion 93. Flujo de ingresos

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

7.4.6 Pago y financiamiento

El esquema de financiamiento que se utilizard en el proyecto puede ser

apreciado en la ilustracion.

La entrada sera del 10 % del valor del bien, al momento de la firma de la

promesa de compra y venta.

Un 30% del valor del bien, puede ser pagado en cuotas mensuales desde la

preventa hasta finalizar la construccion.

Finalmente el 60% restante, podréa ser financiado a través de cualquier entidad

financiera, sea esta publica o privada.
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Reserva Cuotas Saldo Restante
Mensuales
Promesa de Financiamiento con
Compraventa 33 meses hasta entidades financieras.
preventa. (Banco del Pichincha,
Pacifico, Guayaquil,
BIESS.

24 meses durante la
construccion.

llustracion 94. Esquema de financiamiento
Fuente: (Cevallos Constructora, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

A continuacion se muestran los ingresos esperados tomando en cuenta el

esquema de financiacion explicado.
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DESCRIPCION ENTRADA (10%) | CUOTAS (30%) [FIANANCIADO (60%)

233,758.18 701,274.53 1,402,549.06

Tabla 48. Pagos con esquema de financiamiento
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018



7.5 Producto

7.5.1 Producto Béasico

Tabla 49. Estrategia del producto
Fuente: (Gamboa, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Producto
basico
Beneficio
basico

Producto real

Marca, calidad,
beneficios,
respaldo,
empaque

Producto
incrementado

Garantia,
entrega,
crédito,
instalacion
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El producto basico busca un beneficio basico o esencial, para cumplir las

necesidades del consumidor. (Gamboa, 2018).

El producto bésico no puede explotar una ventaja competitiva en el mercado,

debido a que solamente satisfacen las necesidades basicas de los usuarios como

son: seguridad, servicios basicos o vivienda.

El proyecto Bauhaus ofrece bienes inmuebles, que en su mayoria esta

compuesto por suites para un nivel socio econémico medio alto.

7.5.2 Producto Real

El producto real esta compuesto por el producto basico y elementos como: la

calidad, marca y beneficios (Gamboa, 2018).
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La explotacion de los elementos antes mencionados contribuye a la

estrategia comercial para el posicionamiento de la empresa en el mercado y la

penetracion en el mercado objetivo.

r

f

Promotor )

* Cevallos Constructora es una empresa con amplia experiencia en el sector de la
cosntruccién, asesoramiento y comercializacion de vivienda en la ciudad de
Quito.

« Algunos proyectos inmobiliarios desarrollados por la empresa en la ciudad de
Quito son :Sistro, Dendera, Imhotep, Hator, Centrum Curie, los cuales han sido
realizados existosamente , cumpliendo las expectativas del cliente.

*El producto que ofrece la empresa es de alta calidad, cumpliendo las normas
vigentes en el pais para satisfacer las necesidades de los clientes y

Servicios complementarios )

+La dltima planta se ha destinado a &reas comunales conformadas por
| unaterraza verde de 146 m2 con BBQ, &reas de descanso y servicios
complementarios. Ademés contempla un gimnasio de 49 m2.

J

Beneficios )

« Edificio sismo resistente, gas centralizados, terraza verde, edificio de alta
seguridad, venta directa del contructor, acabados de lujo, edificio inteligente.

.

Ubicacion

+El proyecto Bauhaus se encuentra en la zona norte de la ciudad de
Quito, en el sector La Pradera.

i * Ubicaion cercana a una de las paradas del Metro de Quito.
*Ubicacion cercana a la de centros comerciales importantes de la ciudad.

J
Oferta del proyecto )
* El proyecto en su mayoria estd compuesto por suites con areas de 36 m2, 39
m2, 40m2 y un departamento con dos dormitorios de 64 m2 que manejan un
5 esquema de financiamento con el 10 % de entrada, 30% en cuotas y el 60%
cauUHAaLIS restante financiado a través de cualquier entidad bancaria
. J

Tabla 50. Factores producto real

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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7.5.3 Producto incrementado

La empresa a lo largo de los afios ha logrado consolidarse en el mercado a
través de la oferta de sus proyectos, compartiendo su seriedad y compromiso con

los clientes.

Existe una facilidad para el cliente al momento de realizar la reserva, con
asesoria al cliente y el respaldo de la promesa de compra y venta que beneficia a

las partes.

Los disefios arquitecténicos y de las distintas especialidades de ingenieria,
son realizados por profesionales con amplia experiencia, quienes cumplen los

requerimientos y normas vigentes en el pais.

Se brinda un esquema de financiamiento beneficioso para el comprador como

se explicé anteriormente.
7.5.4 Nombre del proyecto

El nombre del proyecto es un aspecto importante para el comprador, debido
a que inconscientemente puede generar un impacto para incentivar a la opcion de
compra del bien inmueble. EI nombre debe ser facil de entender y pronunciar,
ademas de ser agradable para la gente.

Bauhaus es un nombre derivado de la union de las palabras en aleman: “Bau”
gue significa construccion y “Haus” que significa casa, es decir construccion de
casa. Cabe sefialar que el proyecto se encuentra ubicado en la calle Alemania y de

esta manera estamos conceptualizando este punto.

Bauhaus fue la primera escuela de disefio del siglo XX. Ademas de un
movimiento artistico que transcendio y logré convertirse referente internacional de

la arquitectura, disefio y arte.

Bauhaus fue la escuela de artesania, disefio, arte y arquitectura surgida de la
union de la Escuela de Bellas Artes con la escuela de Artes y Oficios por medio del
arquitecto Walter Gropius en Weimar (Alemania) y conocida oficialmente como

la Staatliches Bauhaus (“Casa de la Construccién Estatal”). (Alcala, s.f.)
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El nombre escogido busca resaltar la arquitectura en su disefio moderno,
ademas de explotar la belleza y beneficios de la ciudad de Quito. El promotor se
enfoca totalmente a mantener un disefio amigable con el entorno y las personas.
El disefio es importante para captar la atencion de los clientes, por lo que compartir

estas caracteristicas influenciara positivamente al cliente.
7.6 Plaza

Constructora Cevallos es el promotor de sus proyectos, ya ha realizado varios
proyectos inmobiliarios durante los Gltimos afios y no ha requerido los servicios de

empresas para la comercializacion de las unidades de vivienda.

Cevallos Constructora cuenta con su equipo de ventas y tiene como politica
la comercializacién de los bienes directamente con los clientes para lograr un trato

mas personal con el mismo, lo cual se convierte en una ventaja competitiva.
7.7 Promocion

La promocion del proyecto “Bauhaus”, se realizara basandose en el segmento
objetivo establecido, el cual es medio alto para la ciudad de Quito, obtenido con los

ingresos familiares estimados.

El proyecto en su mayoria esta compuesto por suites por lo que la demanda
potencial podria ser personas que adquieren el bien para inversion, solteros o

parejas jovenes.

Para la campafa publicitaria serd necesario la explotacion de las

caracteristicas relevantes del proyecto como son: la ubicacién, calidad y disefio.

Finalmente, se utilizaran medio visuales en la campafia publicitaria para que

los clientes tengan una percepcién positiva e inmediata del producto.
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7.7.1 Elementos visuales

Los medios graficos para explotar la campafia publicitaria, estaran basados
en tres renders principales que seran utilizados para el disefio de vallas

publicitarias, pagina web, volante y todo el material de publicidad.

A continuacion se muestra un render con la fachada frontal de edificio
“Bauhaus”, el cual sera utilizado como imagen principal para la promocién del
proyecto. El render ayuda a los potenciales clientes a tener una idea clara sobre el

disefio arquitectdnico del edificio.

¥
?{f\“\

i‘,,gnﬁ

llustracién 95. Fachada frontal edificio "Bauhaus"

Fuente: (Cevallos Constructora, 2018)

La segunda imagen que se utilizara para la promocion del proyecto muestra
el area comunal, en la cual se puede observar un area verde y una zona cubierta
por una pérgola, donde se encuentra el BBQ, que podra ser utilizado por los
propietarios. Ademas, desde este lugar los propietarios tendran una vista

privilegiada de la ciudad de Quito.
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7.7.2 Elementos visuales

b =

llustracién 96. Area comunal edificio "Bauhaus"
Fuente: (Cevallos Constructora, 2018)

llustracion 97. Planta tipo proyecto "Bauhaus”

Fuente: (Cevallos Constructora, 2018)

Finalmente, se utilizara una imagen 3D de la planta tipo, que sera de mejor
entendimiento para los clientes y sera implementado para la elaboracién de material
publicitario.
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7.7.3 Herramientas publicitarias
7.7.3.1 Valla publicitaria

La utilizacién de una valla publicitaria en el lugar del proyecto ayuda
significativamente en las ventas del proyecto (Menal, 2018), por lo que es

indispensable su implementacion.

A continuacién se presenta una propuesta de valla para utilizar en el proyecto
durante su construccion. Esta valla cuenta con toda la informacion necesaria para
el cliente como: Logotipo del proyecto, nombre del proyecto, direccion, pagina web,

promotor y su imagen principal.

1) EIs = CEVALLOS

SOLETALZTING

R m s R~ S Infarmes y Ventas
Z50-7517 7 254-8983 /1 093-312-6164

PXIMAMENTE

Atemarnia y Vancouver

llustracion 98. Propuesta de valla publicitaria
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia

7.7.3.2 Pagina web

En la actualidad es indispensable la promocién del proyecto a través de una

pagina web, debido al acceso que tiene a la red el segmento objetivo.
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El proyecto no tiene pagina web independiente, el promotor que es Cevallos
Constructora presenta el proyecto en su pagina web indicando las caracteristicas
relevantes del proyecto, una breve resefia del nombre y los render explicados
anteriormente. Ademas, es posible solicitar informacién acerca del proyecto

directamente.

L

% Cevallos Constructora

BAUHAUS

EDIFICIO BAUHAUS

|~

+ 28 departamentos

+ Acabados de primera
« Terraza verde

. Gimnasio

« Ubicacién Privilegiada

INFORMACION: Encuéntranos en:

llustracion 99. Pagina web Cevallos Constructora - Edificio Bauhaus

Fuente: (Cevallos Constructora, 2018)

7.7.3.3 Feria Mi casa clave

El proyecto Bauhaus se empez6 a promocionar en la Feria de la vivienda Mi
Casa Clave, realizada en abril del 2018 en la ciudad de Quito. En esta feria se
realizaron las primeras ventas del proyecto. Ademas, la feria ayuda a la empresa a
posicionarse en el mercado, con su continua presencia y oferta de proyectos

inmobiliarios.
7.7.3.4 Volantes publicitarios

Los volantes fueron implementados, con el lanzamiento del proyecto en la
feria de la vivienda Mi Casa Clave, en los cuales se puede observar la imagen
principal del proyecto, con la informacion de contacto, la distribucion de las
unidades de vivienda con sus respectivas areas en la planta tipo del proyecto y las

caracteristicas relevantes del mismo.
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BAUHAUS

\

N
rff
\ I
& 3
3 B
t;:g 2
y
‘:a
-

o

[N §°N g7

WWW CEVALLOSCONSTRUCTORA COM

Ay, Amazona or onas, Ofi: 40

llustracion 100. Frente volante publicitario Bauhaus
Fuente: (Cevallos Constructora, 2018)

Edificio Sismo-Resistente UbicaciGn Privilegiada
Gas Centralizado Venta directa del Constructor

Acabados de Lujo

Departamento Suite 1 Suite 2

30,30 w2 40.35 m2

llustracion 101. Posterior volante publicitario Bauhaus
Fuente: (Cevallos Constructora, 2018)
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7.7.3.5 Presupuesto de promocion y publicidad

PRESUPUESTO DE PROMOCION Y PUBLICIDAD

R R N

1 Ferla |\/|I Casa Clave $ 47 500 00 61%

2 VaIIa pubI|C|tar|a $ 4000 00 5%
""""""" 3 Magueta $ 200000 3%
s RevistaClave  § 300000 4%
5 Renders $ 200000 3%

6 - F|yers carpetas brochure $ 5,000.00 6%
''''''''''' 7  owos $ 1400000  18%

TOTAL| $ 77,500.00 100%

Tabla 51. Presupuesto de promocién y publicidad
Fuente: (Daza Leon, 2016)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia

INCIDENCIA
e T o T

Total de ventas $ 2,382,582

Tabla 52. Incidencia del costo publicitario en relacién al costo total
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia
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7.7.3.6 Cronograma de publicidad

El cronograma de publicidad toma en cuenta como punto de partida, la Feria de la vivienda Mi Casa Clave que se realiz6 en
abril del 2018 y se empez0 a realizar inversiones en maqueta, renders y material POP. La valla publicitaria sera implementada al
iniciar los trabajos en el lugar, para que la gente obtenga informacion de contacto y logre ver que el proyecto ha iniciado.

abr-18 may-18 jun-18 jul-18 ago-18 sep-18 oct-18 nov-18 dic-18 ene-19 feb-19 mar-19 abr-19 may-19 jun-19 jul-19 ago-19 sep-19 oct-19 nov-19 dic-19 ene-20 feb-20 mar-20 abr-20 may-20 jun-20 jul-20 ago-20 sep-20 oct-20 nov-20 dic-20

1 Feria Mi Casa Clave - - - - -
2 Valla publicitaria

3 Maqueta

4 Revista Clave -

5 Renders

7 Material POP

8 Otros

Tabla 53. Cronograma de publicidad

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia
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7.8 Conclusiones

e A través del andlisis realizado, se pudo determinar que los ingresos totales que

se obtendran con la venta de las unidades de vivienda es de $ 2,337,582

e El precio base establecido para el proyecto de $1,576 por metro cuadrado, valor
gue se encuentra por debajo del promedio del precio de mercado, lo cual es

positivo para la decision de compra del cliente.

e La promocion y publicidad del proyecto cuenta con un presupuesto $ 77,500 lo

cual corresponde a un 3% de las ventas esperadas.

e El proyecto cuenta con una gran cantidad de herramientas publicitarias tales
como: vallas publicitarias, feria de vivienda, revistas, material POP y péagina
web. A través de esto se espera llegar de manera exitosa al segmento medio

tipico de la ciudad.

e Se estima un plazo de ventas de 35 meses, de los cuales los primeros 8 meses
corresponden a preventas, antes del inicio de la construccion y se espera

mantener la velocidad de ventas de 1 unidad al mes en este periodo.

e El proyecto presenta un esquema de financiamiento para sus clientes, con el
10% de entrada, 30% en cuotas y 60% con financiamiento bancario. Esta figura
de financiamiento es comoda para el cliente tomando en cuenta el amplio
periodo de pago que se tiene aun para cancelar las cuotas y el bajo costo de
las unidades de vivienda debido a que en su mayoria son suites que tienen area
entre 36m2 y 40 m2.

e En base al flujo de ingresos presentado, es posible observar que los mayores
ingresos se dan al final del proyecto, cuando el banco desembolsa el dinero de
los préstamos hipotecarios de los clientes. Debido a esto es viable optar por un
préstamo bancario que tiene una tasa de descuento menor a la que el promotor

requiere en el proyecto.
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e Laventa de las unidades no se realizaran con personal ajeno a la empresa. La
interaccion directa entre los compradores y el promotor se convierte en una

ventaja competitiva al momento de la comercializacion.
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8. ANALISIS DE FINANCIERO

8.1 Antecedentes

En el presente capitulo establece la viabilidad financiera del proyecto

Bauhaus, a través del analisis del flujo, de ingresos y egresos obtenidos.

El desarrollo de la evaluacion financiera del proyecto, se realizard utilizando
la informacidn de costos y ventas que se obtienen en capitulos previos en este plan

de negocio.

El margen y la rentabilidad del proyecto se obtendran unicamente con el total
de ingresos y de egresos. Ademas se presentara un andlisis detallado del VAN
(Valor actual neto) que es uno de los principales indicadores para la evaluacion

financiera del proyecto.

Los andlisis se realizaran para el caso de proyecto puro y proyecto

apalancado.
8.2 Objetivos
8.2.1 Objetivo General
Analizar la viabilidad financiera del proyecto Bauhaus
8.2.2 Objetivos Especificos

e Realizar el analisis estatico puro del proyecto para obtener la utilidad, el margen

y rentabilidad del proyecto.

e Establecer la tasa de descuento que se utilizara en el proyecto con el método
CAPM y comparar su variacion con la que se adoptard (20%) tomando en

cuenta la experiencia del promotor.

e Determinar el VAN del proyecto, sabiendo que el proyecto es viable cuando el

VAN es mayor a cero.
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e Determinar la TIR del proyecto, sabiendo que el proyecto es viable cuando la

TIR es mayor a la tasa de descuento utilizada.

e Realizar el analisis financiero del proyecto con apalancamiento y comparar sus

indicadores con el andlisis estatico puro del proyecto.
8.3 Metodologia

La metodologia utilizada para el desarrollo de la evaluacion financiera es de
caracter inductivo por la propuesta financiera para el proyecto; descriptivo con la
presentacion de datos obtenidos en capitulos anteriores de este plan de negocio e

investigativo por la aplicacion del modelo CAPM vy la teoria financiera para su

respectivo analisis.

llustracion 102. Metodologia

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

nalisis Estéatico g Frey et Andlisis de '
t PUro Inahss dinamica ' sensibilidad palancamiento
A A M A
Andlisis de | | d-cle—gggeﬁo Incremento _| Condiciones
ingresos (CAPM) de costos de préstamo
— — S S — —
A A M A
Analisis de | VAN _| Disminucion Evaluacion
egresos de precios finaanciera
— — S S — —
A Y A Y . A Y
Aumento Comparacion
rx\?z;%ﬁ%gd | TIR - plazode — con proyecto
ventas puro
| S — | S — — | S —
——,
Inversion Andlisis de
maxima escenarios
— —
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8.4 Andlisis estatico puro

El analisis estatico para el proyecto puro, se determina mediante la diferencia
entre los ingresos totales acumulados generados por las ventas del proyecto y los
egresos totales del mismo, los cuales fueron calculados en capitulos anteriores del

presente plan de negocio.

Este analisis permite obtener indicadores financieros importantes como son la
utilidad, rentabilidad y margen del proyecto. En este caso no se considera el factor
tiempo ni el valor del dinero a lo largo del tiempo, por lo que no se adopta una tasa

de descuento.
8.4.1 Analisis de ingresos

En el analisis de ingresos por ventas se tomaron las siguientes

consideraciones:

e El total de ventas es distribuido a lo largo del tiempo, desde el inicio de las
preventas hasta la entrega de las unidades. En este caso se consideran 35
meses de ventas desde Abril del 2018 hasta Marzo del 2021.

e Las ventas seran realizadas con el esquema de financiamiento del 10% de
entrada; 30% en cuotas, siendo la cuota maxima de 32 meses y el pago final a

través de las entidades bancarias del 60%.

e En elflujo de ingresos y egresos se considera un “Mes 0” para las preventas del

proyecto.

El total de ingresos en el proyecto Bauhaus, considera los precios de venta
de las 28 unidades inmobiliarias, parqueaderos y bodegas. Este valor alcanza un

total de $ 2°382.582 como se puede observar en la siguiente ilustracion.
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llustracion 103. Flujo de ingresos parciales y acumulados

e Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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3,000,000

2,500,000

2,000,000

1,500,000

1,000,000

500,000

$ 238.258 corresponde al pago de entradas que es del 10% como se indico

anteriormente.

$714.744 corresponde a las cuotas a pagar durante la construccién hasta

finalizarla, teniendo en cuenta un maximo de 32 cuotas, desde el mes 1 hasta

el mes 32 en el cronograma de ventas y del mes 0 hasta el mes 27 en el flujo

de ingresos y egresos.

$ 17429.549 corresponde a los pagos finales con crédito hipotecario con dos

desembolsos en los meses 34 y 35 de ventas. Meses 26 y 27 en el flujo de

ingresos y egresos.
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Composicionde ingresos
$ 2°382.582

$238,258

$714,775

$1,429,549
MENTRADAS wCUOTAS wDESEMBOLSO CHIPO

llustracion 104. Composicion de ingresos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

8.4.2 Analisis de egresos
En el andlisis de egresos se tomaron las siguientes consideraciones:

e En el flujo de ingresos y egresos se considera un “Mes 0” de inversion inicial
para el terreno, planificacion y parte de la promocion.

El total de egresos considera costos directos, costos indirectos y el costo del
terreno. Este valor alcanza un total de $ 1°872.096 con el mayor gasto en el periodo
0 de inversion inicial por el pago del terreno, como se puede observar en la siguiente
ilustracion. Existe un pico en el mes 22 correspondiente a tramites legales.
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Flujo de egresos
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llustracion 105. Flujo de egresos

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

8.4.3 Analisis de resultados
8.4.3.1 Margen y rentabilidad

Una vez obtenidos los ingresos totales y los egresos totales del proyecto puro,
es posible determinar la utilidad del proyecto mediante la diferencia de los mismos.

Para el proyecto Bauhaus se obtuvo una utilidad de $ 510.485

El margen y la rentabilidad del proyecto pueden ser obtenidos con las
siguientes formulas (Eliscovic, Formulacién y Evaluacion de proyectos de inversion
inmobiliaria - MDI, 2018):

Utilidad

MARGEN =
Ventas

Utilidad

RENTABILIDAD DEL PROYECTO = ——
Costo total
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Ingresos Totales $ 2,382,582
Costos directos $ 1,043,588
Costos indirectos $ 428,508
Terreno $ 400,000
Egresos totales $ 1,872,096
Utilidad $ 510,486
Margen 21.43%
Rentabilidad 27.27%
VAN $105,453
TIR ANUAL 28.03%

Tabla 54. Analisis estatico puro proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Es posible observar que el margen de utilidad del proyecto es del 21%

correspondiente a los 27 meses y a un margen de utilidad anual 9.5%.

La rentabilidad del proyecto es de 27% correspondiente a los 27 meses y a

una rentabilidad anual de 12%.

Margen total 21.43%
Rentabilidad total 27.27%
Duracion del proyecto (meses) 27
Margen mensual 0.79%
Rentabilidad mensual 1.01%
Margen anual 9.52%
Rentabilidad anual 12.12%

Tabla 55. Margen y rentabilidad anual proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

A continuacidn se presenta la incidencia de los indicadores analizados

respecto a los ingresos del proyecto.
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Indicadores respecto a ingresos
$ 2°382.581

18%

MTERRENO mCOSTOS DIRECTOS COSTOS INDIRECTOS  UTILIDAD

llustracion 106. Indicadores econémicos respecto a los ingresos del proyecto
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

8.4.3.2 Inversién méaxima

El flujo de caja del proyecto puro del proyecto los ingresos acumulados y los
egresos acumulados permitieron obtener el saldo acumulado del proyecto que

indica es necesaria una inversion maxima de $ 1°045.000 en el mes 22.

Saldos Acumulados

$3,000,000
$2,500,000 $2,382,582
$2,000,000
$1/872,096
$1,500,000
$1,000,000
$510,486
$500,000
$-
o 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 27
$-500,000
$-1,000,000
$-1,045,075
$-1,500,000
——INGRESOS ACUMULADOS ——EGRESOS ACUMULADOS ——SALDOS ACUMULADOS

llustracion 107. Flujos acumulados - Proyecto puro

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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8.5 Andlisis dinamico
8.5.1 Tasade descuento

La tasa de descuento es importante para analizar las inversiones, porque
facilita y ayuda a comparar diferentes capitales en distintos momentos del tiempo,
al actualizar flujos de caja futuros estimados, permitiendo obtener el valor actual

neto (VAN) del proyecto de inversion. (Yirepa Finanzas basicas, s.f.)

La tasa de descuento a ser implementada puede calcularse a través de varios

métodos tales como:

e Método CAPM (Capital Asset Pricing Model, Fijacion de precios de activos
de capital).- En este caso se toma en cuenta la sensibilidad del activo al riesgo
no-diversificable, conocido también como riesgo del mercado o riesgo sistémico,
que se representa con el simbolo (B), el retorno esperado del mercado vy el

retorno esperado de un activo libre de riesgo. (PKF & Vila Naranjo, s.f.)

e Método WACC (Weighted Average Cost of Capital, Costo del capital medio
ponderado).- En este caso se toma en cuenta tanto el nivel de fondos propios
de la empresa y su coste, como el nivel de endeudamiento y su coste financiero,
asi como la tasa impositiva que debe afrontar la empresa. Por tanto, tiene en
cuenta todas las fuentes de recursos de la empresa, ya sean propias 0 ajenas.
(Financlick, 2017)

e Experiencia del promotor

La tasa de descuento que se empleara en el proyecto Bauhaus tomara en
base a la experiencia del promotor y sera de 20%. Ademas, se realizara el célculo
de la tasa de descuento mediante el método CAPM para compararla con la tasa

empleada por el promotor.
85.1.1 Tasa de descuento determinada con el método CAPM

La determinacion de la tasa de descuento con el método se obtiene aplicando
la siguiente férmula: (Eliscovic, Formulacién y Evaluacion de proyectos de inversion
inmobiliaria - MDI, 2018)


http://yirepa.es/flujo%20caja%20libre.html
http://yirepa.es/el-van.html
http://yirepa.es/el-van.html
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TcaPM=rf+(rm —rf)« B+ Ry

Cada uno de los factores correspondientes a la férmula se indica en la

siguiente tabla.

Tasa de descuento esperada TcAPM 22.08%
Tasa libre de riesgo (T bills) rf 2.95%
Prima de riesgo historica (rm —rf) 14.45%
Sector Homebuilding EEUU 14 0.89
Riesgo pais Ecuador Rp 6.27%

Tabla 56. Calculo tasa de descuento - Método CAPM
Fuente: (Aswath Damodaran, 2018), (dmbito.com, 2018), (U.S. DEPARTMENT OF THE TREASURY, 2018)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

La tasa de descuento obtenida con el método CAPM es de 22.08%. Con la
ayuda de este dato y la experiencia del promotor se optara por utilizar una tasa de

descuento del 20% como se indicoé anteriormente.
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8.5.2 Flujo del proyecto puro

ene-19 feb-19 mar-19 abr-19 may-19 jun-19 jul-19 ago-19 sep-19 oct-19 nov-19 dic-19
DETALLE

INGRESOS TOTALES $ 94,241 $ 14,687 $ 15,658 $ 16,674 $ 17,737 $ 18,854 $ 20,030 $ 21,271 $ 22,585 $ 23,981 $ 25470 $ 27,065 $ 28,783
VENTAS Y COBRANZAS $ 94,241 $ 14,687 $ 15,658 $ 16,674 $ 17,737 $ 18,854 $ 20,030 $ 21,271 $ 22,585 $ 23981 $ 25470 $ 27,065 $ 28,783
EGRESOS TOTALES $ 477,070 $ 50,615 $ 46,847 $ 48,731 $ 56,347 $ 59,459 $ 57,575 $ 16,118 $ 16,118 $ 18,332 $ 46,763 $ 64,808 $ 58,802
COSTOS DIRECTOS $ o $ 40,885 $ 37,116 $ 39,000 $ 37,116 $ 49,729 $ 47,845 $ 6,388 $ 6,388 $ 8,602 $ 36,013 $ 44,558 $ 48,051
COSTOS INDIRECTOS $ 77,070 $ 9,730 $ 9,730 $ 9,730 $ 19,230 $ 9,730 $ 9,730 $ 9,730 $ 9,730 $ 9,730 $ 10,751 $ 20,251 $ 10,751

TERRENO $ 400,000
SALDO CAJA $ -382,829 $ -35,928 $ -31,188 $ -32,057 $ -38,609 $ -40,605 $ -37,545 $ 5153 $ 6,467 $ 5,648 $ -21,293  $ -37,743  $ -30,018

INGRESOS ACUMULADOS  $ 94,241  $ 108,928 $ 124,587 $ 141,260 $ 158,998 $ 177,852 $ 197,882 $ 219,152 $ 241,737 $ 265,718 $ 291,187 $ 318,253 $ 347,03”6:

EGRESOS ACUMULADOS $ 477,070 $ 527,685 $ 574,532 $ 623,263 $ 679,609 $ 739,069 $ 796,644 $ 812,762 $ 828,880 $ 847,212 $ 893,975 $ 958,784 $ 1,017,586
SALDOS ACUMULADOS $ -382,829 $ -418,757 $ -449,945 $  -482,002 $ -520,612 $ 561,217 $ -598,762 $ -593,610 $ -587,143 $ -581,495 $ -602,788 $ -640,531 $ -670,549
Tabla 57. Ingresos y Egresos proyecto puro (Parte 1)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
ene-20 feb-20 mar-20 abr-20 may-20 jun-20 jul-20 ago-20 sep-20 oct-20 nov-20 dic-20 ene-21 feb-21 mar-21
DETALLE
INGRESOS TOTALES $ 30,645 $ 32,675 $ 34,909 $ 37,391 $ 40,183 $ 43374 $ 47,097 $ 51,564 $ 57,148 $ 64,594 $ 75,762 $ 90,653 $ - $ 714,775 $ 714,775
VENTAS Y COBRANZAS $ 30,645 $ 32,675 $ 34,909 $ 37,391 $ 40,183 $ 43374 $ 47,097 $ 51,564 $ 57,148 $ 64,594 $ 75,762 $ 90,653 $ - $ 714775 $ 714,775
EGRESOS TOTALES $ 77,320 $ 67,979 $ 83,891 $ 103,293 $ 96,202 $ 87,286 $ 71,413 $ 76,004 $ 45,464 $ 105,254 $ 24,787 $ 15,617 $ - $ =
COSTOS DIRECTOS $ 66,570 $ 57,229 $ 73,141 $ 83,042 $ 85,451 $ 76,536 $ 60,663 $ 66,333 $ 35792 $ 16,082 $ 15,115 $ 5,945
COSTOS INDIRECTOS $ 10,751 $ 10,751 $ 10,751 $ 20,251 $ 10,751 $ 10,751 $ 10,751 $ 9,672 $ 9,672 $ 89,172 $ 9,672 $ 9,672 $ = $ =
TERRENO
SALDO CAJA $ -46,675 $ -35,304 $ -48,982 $ -65,902 $ -56,019 $ -43,912 $ -24,316 $ -24,440 $ 11,684 $ -40,660 $ 50,976 $ 75,036 $ - $ 714,775 $ 714,775
INGRESOS ACUMULADOS $ 377,681 $ 410,356 $ 445266 $ 482,657 $ 522,840 $ 566,214 $ 613,311 $ 664,875 $ 722,023 $ 786,617 $ 862,379 $ 953,033 $ 953,033 $ 1,667,807 $ 2,382,582
EGRESOS ACUMULADOS $ 1,094,906 $ 1,162,885 $ 1,246,776 $ 1,350,069 $ 1,446,271 $ 1,533,557 $ 1,604,970 $ 1,680,974 $ 1,726,438 $ 1,831,693 $ 1,856,479 $ 1,872,096 $ 1,872,096 $ 1,872,096 $ 1,872,096
SALDOS ACUMULADOS $ -717,225 $ -752,529 $ -801,511 $ -867,412 $ -923,431 $ -967,343 $ -991,659 $ -1,016,100 $ -1,004,415 $ -1,045,075 $ -994,100 $ -919,063 $ -919,063 $ -204,289 $ 510,486

Tabla 58. Ingresos y Egresos proyecto puro (Parte 2)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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8.5.3 Evaluacién financiera

Para realizar la evaluacion financiera del proyecto Bauhaus, se utilizo el flujo

de ingresos y egresos y la tasa de descuento del 20%.
Es necesario tener en cuenta dos conceptos importantes:

e Valor actual neto (VAN): Expresa la diferencia entre el valor actualizado a una
determinada tasa de descuento de los ingresos y egresos derivados de una
inversion. (Eliscovic, Formulacion y Evaluacion de proyectos de inversion
inmobiliaria - MDI, 2018)

e Tasainterna de retorno o tasa interna de rentabilidad (TIR): Es la tasa de
descuento con la que el valor actual neto VAN es igual a cero. (Eliscovic,
Formulacién y Evaluacion de proyectos de inversion inmobiliaria - MDI, 2018)

El proyecto es viable si el Valor actual neto (VAN) es mayor a cero y la tasa

interna de retorno (TIR) es mayor a la tasa de descuento adoptada.

En la siguiente tabla se presenta el calculo del VAN y la TIR para determinar
la viabilidad financiera del proyecto:

Tasa de descuento (anual) 20.00%

Tasa de descuento (mensual) 1.53%
VAN $ 105,453

TIR 2.08%

TIR ANUAL 28.03%

Tabla 59. Indicadores financieros proyecto Bauhaus

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Es posible observar que el VAN del proyecto puro es de $ 105.453. Este valor
es mayor que cero, por lo que el proyecto es viable.

La TIR anual proyecto obtenida es de 28,03%. Este valor es mayor a la tasa

de descuento del 20% por lo que el proyecto es viable.
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8.5.4 Anélisis de sensibilidad
8541 Sensibilidad al incremento de costos

La sensibilidad al incremento de costos busca conocer la maxima variacion
hasta la cual los costos pueden aumentar sin que el VAN del proyecto sea cero o
negativo. Esto se determina realizando un incremento porcentual en los costos para

generar un nuevo flujo y determinar nuevos valores de VAN y TIR.

VAN $ 10545292 $ 73,020.80 $ 40,588.69 $ = $ -2427553 $ -56,707.64 $ -89,139.75
TIR 2.08% 1.91% 1.74% 1.53% 1.41% 1.25% 1.10%

Tabla 60. Sensibilidad por incremento de costos en la construccion
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la siguiente ilustracion es posible observar la ecuacion que relaciona el VAN
con la variacion en los costos de construccion, la cual indica que el VAN del proyecto

se reduce $ 16.216 por cada punto porcentual que incrementen los costos.

Sensibilidad costos
$150,000.00

$100,000.00

.
.
.
.

$50,000.00 S

N sy

$-50,000.00 S

$-100,000.00 b

y = -16,216.06x + 105,452.92
$-150,000.00

llustracion 108. Sensibilidad VAN vs Costos de construccion

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El proyecto tolera un incremente de costos hasta del 6,50% donde el VAN es cero

yla TIR es igual a la tasa de descuento.
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En la siguiente ilustracion es posible observar la ecuacion que relaciona la TIR
mensual con la variacion en los costos de construccion, la cual indica que la TIR del

proyecto se reduce 1.12% por cada punto porcentual que incrementen los costos.

Sensibilidad costos

30.00%
25.00% | B
2000% e
1500% [ .
y = -0.0112x + 0.2744 "™
10.00%
5.00%
0.00%
0 2 4 6 8 10 12 14 16
llustracion 109. Sensibilidad TIR vs Costos de construccién
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
8.5.4.2 Sensibilidad a la disminucion de los precios de venta

La sensibilidad a la disminucion de los precios de venta busca conocer
establecer la maxima variacion hasta la cual los precios pueden disminuir sin que
el VAN del proyecto sea cero 0 negativo. Esto se determina realizando una
disminucién porcentual en ingresos para generar un nuevo flujo y determinar

nuevos valores de VAN y TIR.

VAN $ 10545292 $ 7091175 $ 36,370.58 $ o $ -32,711.76 $ -67,252.93 $ -101,794.10
TIR 2.08% 1.90% 1.72% 1.53% 1.35% 1.16% 0.97%

Tabla 61. Sensibilidad precios de venta
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la siguiente ilustracion es posible observar la ecuacion que relaciona el VAN
con la variaciéon en los precios de venta. La cual indica que el VAN del proyecto se

reduce $ 17.270 por cada punto porcentual que disminuyen los precios.



207

El proyecto tolera una disminucién de precios de hasta el 6,11% donde el VAN

es cero yla TIR es igual a la tasa de descuento.

Sensibilidad precios
$150,000.00

$100,000.00
$50,000.00

$-

6 14 12 -10 8.~ -6 -4 2 0
: $-50,000.00

$-100,000.00

y =17,270.58x + 105,452.92 $-150,000.00

llustracion 110. Sensibilidad VAN vs Precios de venta
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la siguiente ilustracion es posible observar la ecuacion que relaciona la TIR
anual con la variacion en los precios de venta, la cual indica que la TIR del proyecto se

reduce 1.31% por cada punto porcentual que disminuyan los precios.

Sensibilidad precios
30.00%

.................. 25.00%

................... 20.00%

......... 15.00%
10.00%

5.00%

0.00%
-16 -14 -12 -10 -8 -6 -4 -2 0

llustracion 111. Sensibilidad TIR vs Precios de venta
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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8.5.4.3 Sensibilidad a plazo de ventas

La sensibilidad al plazo de ventas relaciona al VAN vy la variacion del periodo
de ventas estimado de las unidades de vivienda del proyecto. Es decir el maximo

plazo para vender las unidades del proyecto sin perder su viabilidad financiera.

El andlisis se lo lleva a cabo en dos partes. En primer lugar se toma en cuenta
el periodo de ventas hasta el mes 35 que finaliza el periodo estimado de ventas.

Esto en el flujo para el célculo del VAN es el mes 27.

La segunda parte contempla los ingresos a partir de los meses indicados
cuando el plazo de ventas se extiende mas que la finalizacion estimada del

proyecto. A partir de este punto el cliente debe realzar el pago total del inmueble.

VAN $ 180,671.92 $ 147,697.78 $ 112,369.07 $73,083.83 $8,081.45 $806.69 $-6,553.24

Tabla 62. Sensibilidad plazo de ventas
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

A través de este analisis es posible determinar que el proyecto Bauhaus
presenta una sensibilidad con un plazo maximo de ventas entre el mes 51 y 51. En

el flujo se traduciria al mes 41 y 42.

A continuacidn se muestra una ilustracion con los resultados del analisis

realizado.

Es posible observa que en la primera parte del analisis, por cada mes de

incremento en la fase de ventas, el VAN del proyecto se reduce en $ 3400.

En la segunda parte del analisis, por cada mes de incremento en la fase de
ventas, el VAN del proyecto se reduce en $ 6116.
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Sensibilidad plazo de ventas

£200.000.00
$150.000.00
y =-3403.9x + 21504
9 ". U U_.‘” Uy :{5 — ” U'ﬁ
$50.000.00 N\
y = | ¢ + 31332
R2? = 0.9955
) ( ) 40 ) 6l
$-50,000.00
llustracion 112. Sensibilidad VAN vs Velocidad de venta
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
8.5.4.4 Resumen de sensibilidades

A continuacién se presentan los valores de sensibilidades para aumento de
costos, disminucion en precios de venta y variacion en el plazo de ventas. Los
valores indican la variacion donde el VAN es cero, es decir que el proyecto se

vuelve inviable.

Sensibilidad al incremento de costos 6.50%
Sensibilidad a la disminuacion de precios -6.11%
Sensibilidad en el plazo de ventas 52 (43)

Tabla 63. Resumen de sensibilidades

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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8.5.45 Analisis de escenarios

Anteriormente se presentaron los resultados de las distintas sensibilidades
gue se pueden presentar en el proyecto. Con la ayuda de esos resultados obtenidos
se analizaran escenarios, de donde se presenten ambas variaciones (costos y
precios) al mismo tiempo, para observar hasta qué punto el proyecto puede ser

viable.

Una vez determinado el analisis de sensibilidad, se procede a realizar el
andlisis de escenarios en el cual se calculan los indicadores financieros VAN y TIR

frente a una combinacién de variaciones porcentuales en ingresos y costos.

En la siguiente tabla se presentan escenarios que contemplan las variaciones
del VAN, por efecto de las variaciones al mismo tiempo en los costos de la

construccion y precios de venta.

Los valores que se observan de color verte muestran un VAN positivo mayor

a cero, donde el proyecto es viable.

105,452.92
70,911.75
36,370.58

1,829.41

-32,711.76

-67,252.93

73,020.80
38,479.63
3,938.47
-30,602.70
-65,143.87
-99,685.04

40,588.69
6,047.52
-28,493.65
-63,034.82
-97,575.99
-132,117.15

8,156.58
-26,384.59
-60,925.76
-95,466.93

-130,008.10
-164,549.27

-24,275.53
-58,816.70
-93,357.87
-127,899.04
-162,440.21
-196,981.38

-56,707.64
-91,248.81
-125,789.98
-160,331.15
-194,872.32

$
$
$
$
$
$ -229,413.49

$
$
$
$
$
$

R R R R o
@B h PP R
R R AR R o

Tabla 64. Escenario costo - ingreso - variacion del VAN
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Se realiz6 el mismo analisis con respecto a la variacion de la TIR anual y a
continuacion se presentan los resultados obtenidos.

Los valores que se observan de color verde muestran una TIR mayor a la tasa

de descuento adoptada, donde el proyecto es viable.
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28.03% 25.45% 22.97% 20.58% 18.29% 16.09%
25.39% 22.87% 20.44% 18.11% 15.87% 13.71%
22.76% 20.29% 17.92% 15.64% 13.45% 11.34%
20.14% 17.72% 15.41% 13.18% 11.03% 8.97%
17.52% 15.16% 12.89% 10.71% 8.62% 6.60%
14.90% 12.60% 10.38% 8.25% 6.20% 4.23%

Tabla 65. Escenario costo - ingreso - variacion de la TIR
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

8.6 Analisis del proyecto con apalancamiento

A continuacion se presenta el andlisis del proyecto con apalancamiento que
puede ser una de las opciones de financiamiento para la realizacion del proyecto.
Ademas, se realzarA una comparacion con el proyecto puro que se analizd

anteriormente.
8.6.1 Préstamo bancario

Para el andlisis del préstamo bancario se tomd como referencia al Banco
Pichincha, el cual presenta las siguientes caracteristicas para realizar el préstamo

para el constructor:

e Financiamiento hasta el 33% del total del presupuesto proyectado para la

construccion incluido el lote y costos indirectos. (Banco Pichincha, 2018).

e 33% debe ser financiado con capital propio y el restante 33% con preventas del
proyecto inmobiliario.

e Los desembolsos por parte del banco se realizaran de acuerdo al avance de

obra.
e Tasa de interés se indican en la tabla: Monto de préstamo
e El crédito puede ser cancelado hasta 6 meses una vez finalizado el proyecto.

e Los intereses deberan ser cancelados sobre los valores desembolsados a mes
vencido. (Banco Pichincha, 2018)
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e Garantia: hipoteca abierta sin limite de cuantia sobre el lote en que se desarrolla

el proyecto, mas garantia personal de los socios de la empresa. (Banco

Pichincha, 2018)

A continuacién se muestra las condiciones del préstamo utilizado, la tasa que

aplica el banco, con el respectivo monto a pagar.

Costo del proyecto $
Porcentaje maximo de crédito
Monto maximo de préstamo  $
Monto del préstamo $
Tasa nominal
Tasa efectiva
Total pago de interés $

1,872,096.08
33%
617,791.71
600,000.00
9.76%
10.23%
61,347.50

Tabla 66. Monto del préstamo
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

8.6.2 Tasa de descuento

Para determinar la tasa de descuento en el analisis del proyecto apalancado
se realiza una ponderacién con los valores de capital propio y capital de préstamo
con sus respectivas tasas de descuento. (Castellanos X. , 2018)

Capital propio * Tasa de descuento + Capital de préstamo * Tasa de préstamo
Capital total

Tasa ponderada =

Los resultados una vez realizada la ponderacion se presenta a continuacion

en la siguiente tabla:

Capital propio $ 1,272,096.08
Tasa de descuento 20%
Capital préstamo $ 600,000.00
Tasa préstamo 10.23%
Capital Total $ 1,872,096.08
Tasa ponderada 16.87%

Tabla 67. Tasa de descuento - proyecto apalancado

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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8.6.3 Flujo del proyecto apalancado

ene-19 feb-19 mar-19 abr-19 may-19 jun-19 jul-19 ago-19 sep-19 oct-19 nov-19 dic-19

DETALLE
INGRESOS $ 94241 $ 14,687 $ 15,658 $ 16,674 $ 257,737 $ 18,854 $ 20030 $ 201,271 $ 22,585 $ 23981 $ 205470 $ 27,065 $ 28,783
EGRESOS $ 477,070 $ 50,615 $ 46,847 $ 48,731 $ 56,347 $ 59,459 $ 57,575 $ 16,118 $ 16,118 $ 18,332 $ 46,763 $ 64,808 $ 58,802
NUEVOFLUIO $ 382,829 $ 35928 $ 31,188 $ 32057 $ 201,391 $  -40,605 $ 37,545 $ 185153 $ 6,467 $ 5648 $ 158,707 $  -37,743 $ -30,018
INGRESOSACUMULADOS  $ 94,241 $ 108928 $ 124587 $ 141,260 $ 398,998 $ 417,852 $ 437,882 $ 639,152 $ 661,737 $ 685718 $ 891,187 $ 918,253 $ 947,036
EGRESOSACUMULADOS  $ 477,070 $ 527,685 $ 574532 $ 623,263 $ 679,609 $ 739,069 $ 796,644 $ 812762 $ 828,880 $ 847,212 $ 893,975 $ 958,784 $ 1,017,586
sALDosAcUMULADOS  $ 382,829 $  -418,757 $  -449,945 $ -482,002 $ 280,612 $ -321,217 $ 358,762 $ -173610 $ -167,143 $ -161,495 $ 2,788 $ 40531 $ -70,549

Tabla 68. Ingresos y Egresos proyecto apalancado (Parte 1)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
ene-20 feb-20 mar-20 abr-20 may-20 jun-20 jul-20 ago-20 sep-20 oct-20 nov-20 dic-20 ene-21 feb-21 mar-21
DETALLE

INGRESOS $ 30,645 $ 32,675 $ 34,909 $ 37,391 $ 40,183 $ 43374 $ 47,097 $ 51,564 $ 57,148 $ 64,594 $ 75,762 $ 90,653 $ = $ 714,775 $ 714,775
EGRESOS $ 77,320 $ 67,979 $ 83,891 $ 103,293 $ 96,202 $ 87,286 $ 71,413 $ 76,004 $ 45,464 $ 105,254 $ 24,787 $ 15,617 $ $ = $ 661,348
NUEVO FLUJO $ -46,675 $ -35,304 $ -48,982 $ -65,902 $ -56,019 $ -43912 $ -24,316 $ -24,440 $ 11,684 $ -40,660 $ 50,976 $ 75,036 $ = $ 714,775 $ 53,427
INGRESOS ACUMULADOS  $ 977,681 $ 1,010,356 $ 1,045,266 $ 1,082,657 $ 1,122,840 $ 1,166,214 $ 1,213,311 $ 1,264,875 $ 1,322,023 $ 1,386,617 $ 1,462,379 $ 1,553,033 $ 1,553,033 $ 2,267,807 $ 2,982,582
EGRESOS ACUMULADOS  $ 1,094,906 $ 1,162,885 $ 1,246,776 $ 1,350,069 $ 1,446,271 $ 1,533,557 $ 1,604,970 $ 1,680,974 $ 1,726,438 $ 1,831,693 $ 1,856,479 $ 1,872,096 $ 1,872,096 $ 1,872,096 $ 2,533,444
SALDOS ACUMULADOS $ -117,225 $ -152,529 $ -201,511 $ -267,412 $ -323431 $ -367,343 $ -391,659 $ -416,100 $ -404,415 $ -445,075 $ -394,100 $ -319,063 $ -319,063 $ 395711 $ 449,138

Tabla 69. Ingresos y Egresos proyecto apalancado (Parte 2)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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Saldos Acumulados

$3,500,000
$2,982,582

$3,000,000

$2,500,000

$2,000,000
$2,533,444

$1,500,000

$1,000,000
$500,000 $449,138

$-
$-500,000
$-445,075
$-1,000,000

——INGRESOS ACUMULADOS ——EGRESOS ACUMULADOS ——SALDOS ACUMULADOS

llustracion 113. Flujos acumulados proyecto apalancado

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

8.6.4 Evaluacion financiera

A continuacion se presentan los valores de la evaluacion financiera con el

proyecto apalancado.

Tasa de descuento (anual) 16.87%

Tasa de descuento (mensual) 1.31%
VAN $ 238,176

TIR 3.69%

TIR ANUAL 54.39%

Tabla 70. Indicadores financieros - proyecto apalancado
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En este caso es posible observar que el VAN obtenido es de $ 238.175vy la
TIR anual de 54%.
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8.7 Evaluacion del proyecto puro vs el proyecto apalancado

En la siguiente tabla se presentan una comparacion entre los resultados de
los indicadores obtenidos del analisis del proyecto puro y del proyecto apalancado,
con lo cual sera posible observar las diferencias entre los indicadores financieros

con sus respectivas variaciones porcentuales.

Ingresos $ 2,382,582 $ 2,382,582 0%
Egresos $ 1,872,096 $ 1,933,444 3%
Costos directos $ 1,043,588 $ 1,043,588
Costos indirectos $ 428,508 $ 428,508
Terreno $ 400,000 $ 400,000
Interés del préstamo $ $ 61,348
Utilidad $ 510,486 $ 449,138 -12%
Margen 21.43% 18.85% -12%
Rentabilidad 27.27% 23.23% -15%
Duracion del proyecto (meses) 27 27
Margen mensual 0.79% 0.70%
Rentabilidad mensual 1.01% 0.86%
Margen anual 9.52% 8.38%
Rentabilidad anual 12.12% 10.32%
Tasa de descuento 20.00% 16.87% -16%
VAN $ 105,453 $ 238,176 126%
TIR Anual 28.03% 54.39% 94%
Inversion maxima $ 1,045,075 $ 482,002 -54%

Tabla 71. Comparacion indicadores Proyecto puro vs Proyecto apalancado
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Con los datos observados es posible determinar que:

e EI VAN del proyecto apalancado es mayor que el VAN del proyecto puro, debido
a que la tasa de descuento utilizada es menor y existen ingresos de dinero

importantes a los largo de la ejecucién del proyecto. .

e La inversibn maxima en el proyecto apalancado es 50% menor que la que se

presenta en el proyecto puro.

e El proyecto apalancado presenta una menor utilidad debido al pago de intereses
del préstamo bancario. La utilidad disminuye, a su vez el margen y la
rentabilidad del proyecto. El pago de interés debe ser asumido por los ingresos
gue tendra el proyecto.
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Lo indicado anteriormente se puede representar graficamente en la siguiente

ilustracion.

$3,000,000
$2,500,000
$2,000,000
$1,500,000
$1,000,000
$500,000
$-
Proyecto puro Proyecto
apalancado
® Rentabilidad $510,486 $449,138
Interés del préstamo $- $61,348
m Costos indirectos $428,508 $428,508
m Costos directos $1,043,588 $1,043,588
mTerreno $400,000 $400,000

llustracion 114. Estructura Proyecto puro vs Proyecto apalancado

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

8.8 Conclusiones

8.8.1 Analisis del proyecto puro

La utilidad del proyecto puro es de $ 510.486.

El margen del proyecto puro es de 21,43%.

La rentabilidad del proyecto puro es de 27,27%.
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El VAN del proyecto puro es de $ 105.453 que representa un 6% de los costos

totales. Este valor fue obtenido adoptando una tasa de descuento del 20%.

El VAN obtenido en el proyecto es positivo, lo que nos indica que el proyecto

inmobiliario es viable.

8.8.2 Anélisis de sensibilidades

El VAN del proyecto permite un aumento maximo en los costos de construccion

del 6,5%, antes de ser negativo y convertirse en un proyecto no viable.

Si observamos las variaciones porcentuales en los indices de la construccion
gue se presentan en el capitulo macroeconémico de este plan de negocios, en
los dltimos 3 afios la maxima inflacion fue de 3% y actualmente bordea el 0,35%

por lo que este indicador financiero no afectara al proyecto.

El VAN del proyecto permite una disminucion maxima en los precios de venta

del 6,11%, antes de ser negativo y convertirse en un proyecto no viable.

El precio de venta del proyecto Bauhaus se encuentra por debajo del precio de
la competencia por lo que no se vera afectado desde este punto de vista

En pagos de contado se pueden ver afectadas las ventas, debido a que no se

podra ofrecer descuentos importantes a los clientes.

El VAN del proyecto permite plazo maximo de ventas de 50 meses, antes de

gue sea negativo y convertirse en un proyecto no viable.

Para el andlisis se estim6 un plazo de ventas de 32 meses, por lo que se tiene

una holgura considerable de 18 meses.

Con la velocidad de ventas actual que tiene el proyecto de una unidad al mes y

la estrategia de ventas este indicador no afectara a su viabilidad.
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8.8.3 Evaluacién financiera del proyecto apalancado

La utilidad del proyecto apalancado es de $ 449.138
El margen del proyecto apalancado es de 18,85%.
La rentabilidad del proyecto apalancado es de 23,23%.

El VAN del proyecto apalancado es de $ 238.176, que representa un 12% de
los costos totales. Este valor fue obtenido adoptando una tasa de descuento del
16,87%.

El VAN obtenido en el proyecto es mayor y esto nos indica que el proyecto

inmobiliario es viable.

El proyecto apalancado presenta una menor utilidad para el proyecto y por ende
menor margen Yy rentabilidad, debido a que se debe cancelar el interés por el
préstamo bancario, pero el financiamiento permite al constructor tener liquidez

para el desarrollo del proyecto.

El VAN del proyecto apalancado es mayor que el VAN del proyecto puro. Cabe
sefialar que el VAN es uno de los indicadores financieros mas importantes para
evaluar la vialidad del proyecto, por lo que para este tipo de proyectos es
recomendable endeudarse debido a que la tasa exigida por el banco es menor

a la que exige el proyecto.
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9. ASPECTOS LEGALES

9.1 Antecedentes

En un proyecto inmobiliario es necesario tomar en cuenta la situacion legal,
debido a que esta presente a lo largo de todas las fases del proyecto y puede

presentar consecuencias importantes.

Es necesario tomar en cuenta la variedad de reformas que existe en la ley por
parte de la Asamblea Nacional, las cuales pueden tener relacion con el sector

inmobiliario.

En el presente capitulo, se presenta con detalle como se manejaran las

obligaciones tributarias, laborales y legales del proyecto Bauhaus.
9.2 Objetivos
9.2.1 Objetivo General

Establecer la factibilidad del marco legal en el cual se desarrollara el proyecto

Bauhaus.
9.2.2 Objetivos Especificos
e Establecer la estructura legal que se utilizara en el proyecto Bauhaus

e Determinar las obligaciones laborales y patronales que deben ser consideradas

a lo largo del proyecto.

e Describir los distintos tipos de contratos estipulados en el cédigo del trabajo,

para utilizarlos en las distintas situaciones en el desarrollo del proyecto
o Establecer los aspectos legales requeridos en cada fase del proyecto.

e Indicar las obligaciones tributarias necesarias para el exitoso desarrollo del

proyecto Bauhaus
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9.3 Metodologia

La metodologia utilizada para el desarrollo de la estrategia legal, es de
caracter investigativo, exploratorio y descriptivo, utilizando fuentes como la
Constitucion de la Republica del Ecuador, codigo del trabajo, ordenanzas
municipales y los distintas leyes vigentes en el pais.

mpafiia accidenta Obligaciones Obligaciones
0 cuentas en ontratos iaborales Iagorales trit?utarias
participacion

= Generalidades == Expreso o tacito M'nt'rS;SgJ% del = SRI

) — S — S — | —

De temporadas,
| Asociados | eventual y | IESS o Municipio
ocasional
) — S — S — | —
. Obra cierta, tarea y -
Aportaciones a destajo Jornadas laborales
| P —_ — e — e
Obra o servicio
- Utilidad == dentro del giro del == Remuneraciones
negocio
| P —_ — e — e
Ty
Derechos de los
aportantes
| P —_

llustracion 115. Metodologia
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

9.4 Marco Constitucional
9.4.1 Libertad de empresa

En el articulo 66, numeral 15 de la Constitucion de la Republica de Ecuador

2008 se resalta lo siguiente:

“El derecho a desarrollar actividades econdmicas, en forma individual o
colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y
ambiental”. (Asamblea Nacional Republica del Ecuador, 2018)
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Es necesario tomar en cuenta la responsabilidad social y ambiental, la cual se
refiere a la conciencia del impacto que las decisiones de la sociedad presente,
causaran a la sociedad en el futuro. Por lo que es necesario que las empresas
realicen sus actividades econdmicas preservando las condiciones de su alrededor.
(Debitoor, 2018)

9.4.2 Libertad de contratacién

En el articulo 66, numeral 15 de la Constitucion de la Republica de Ecuador

2008 se resalta lo siguiente:

“El derecho a la libertad de contratacion” (Asamblea Nacional Republica del
Ecuador, 2018)

Este derecho es el que tienen las personas para poder realizar contratos,
escoger la persona con quien hacerlo, ademas se tiene la libertad para determinar

lo que contendran los mismos.
9.4.3 Derecho al trabajo

En el articulo 66, numeral 15 de la Constitucion de la Republica de Ecuador

2008 se resalta lo siguiente:

“El derecho a la libertad de trabajo. Nadie sera obligado a realizar un trabajo
gratuito o forzoso, salvo los casos que determine la ley”. (Asamblea Nacional
Republica del Ecuador, 2018)

9.4.4 Derecho propiedad privada

“El derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcion y responsabilidad
social y ambiental. El derecho al acceso a la propiedad se hara efectivo con la
adopcion de politicas publicas, entre otras medidas” (Asamblea Nacional Republica
del Ecuador, 2018)

La propiedad privada se refiere a los derechos que tienen las empresas y las
personas a obtener, poseer, controlar, emplear, disponer de y dejar en herencias,
capital, cosas y otras formas de propiedad.
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9.4.5 Seguridad juridica

“El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto a la
Constitucion y en la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y
aplicadas por las autoridades competentes” (Asamblea Nacional Republica del
Ecuador, 2018)

La seguridad juridica se refiere a la garantia que tienen los ciudadanos por
parte del Estado de modo que su integridad, sus bienes y sus derechos no seran
comprometidos. Si llegan a ser violentados, seran asegurados por la sociedad, la

proteccion y reparacion de los mismos.
9.5 Compaiiia accidental o cuentas en participacién

El articulo 2 de la Ley de Compaiiias reconoce a la compafiia accidental o

cuentas en participacién. A continuacién se cita este articulo.

Hay cinco especies de compafias de comercio:
e En nombre colectivo,
e En comandita simple y dividida por acciones,
e De responsabilidad limitada,
e Andnima;y,
e De economia mixta.

Estas cinco especies de compafiias constituyen personas juridicas.

La Ley reconoce, ademas, la compafiia accidental o cuentas en participacion.
(H. CONGRESO NACIONAL, 2017)

La Asociacién o cuentas en participacion es un contrato asociativo. El
participe realiza una inversion con riesgo al formar parte de la ACP, para uno o

varios negocios juridicos.
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La Asociacién de cuentas en participacion nacen a la vida juridica por voluntad
y consentimiento de las partes intervinientes al suscribir el contrato. Por lo tanto la
Asociacion o cuentas en participacion es un contrato mediante el cual las partes se

obligan a dar, hacer o no hacer algo. (Barriga, 2018)
Cada afio se liquidan las cuentas y se distribuyen las utilidades.
9.5.1 Asociados

Un comerciante da a una o mas personas participacion en las utilidades o

pérdidas de una 0 mas operaciones o de todo su comercio.

Puede también tener lugar en operaciones mercantiles hechas por no

comerciantes.
9.5.2 Aportaciones
Los participantes aportan con bienes, derechos o dinero.
9.5.3 Formalidades
Se la realiza por escrito, por peticion del SRI, se debe hacer escritura publica.
Debe llevar su propia contabilidad, independiente de los participes.
Debe obtener su propio RUC.
9.5.4 Utilidad de este contrato

El contrato en cuentas en participacion se encuentra enmarcado dentro de las
asociaciones economicas. Es una herramienta util para los diferentes actores del

mercado, en la obtencion de utilidades para los participes
9.5.5 Derechos de los aportantes

Los aportantes no tienen ningun derecho de propiedad sobre los bienes objeto

de asociacién aun cuando hayan sido aportados por ellos.
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Sus derechos estan limitados a obtener cuenta de los fondos que han

aportado y de las pérdidas o ganancias habidas.
9.6 Obligaciones Laborales

Las obligaciones laborales que se llevardn a cabo a lo largo del proyecto
deben enfocarse a dos organismos importantes como son el Ministerios del Trabajo
y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS). Es necesario basarse en el
Cdodigo del trabajo para determinar las obligaciones laborales por parte del

empleador.

A continuacién se presenta un esquema de las obligaciones del empleador

con las instituciones indicadas.

* Suscripcion y legalizacion de contratos

Ario e » Registro de décimos y utilidades
» Finiquito y liquidaciones en caso de
e1012110 terminacion de relacion laboral

» Obtencion del nimero patronal

» Avisos de entrada y de salida
clLeIffeipiereiss =« Contrato laboral bajo dependencia

=Y dad 0l [z * Pago de aporte patronal mensual

llustracion 116. Obligaciones laborales
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

9.6.1 Obligaciones del empleador

De acuerdo al articulo 42 del Cédigo del Trabajo. A continuacién se indican

algunas obligaciones del empleador.
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I Cancelar la cantidad de dinero correspondiente al

trabajador

I Indemnizacion a trabajador por accidentes

I Proporcionar instrumentos necesarios a

I Respetar las asociaciones de trabajadores

I Dar un trato considerado a los trabajadores

I Conferir certificados de trabajo

I Atender reclamos de trabajadores

I Inscribir a los trabajdores en el IESS

I Sujetarse al reglamento interno

llustracion 117. Obligaciones del empleador
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
Fuente: (H. CONGRESO NACIONAL, 2018)

9.6.2 Remuneraciones
9.6.2.1 Décimo tercer sueldo
* Doceava parte del total de remuneraciones percibidas en el afio.

* Se calcula del 1 de Diciembre del afio anterior al 30 de Noviembre del afio en

que se paga.

» Se paga hasta el 24 de Diciembre.
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9.6.2.2 Décimo cuarto sueldo
* Un salario basico unificado.

 Enla Sierray Oriente se calcula del 1 de Agosto del afio anterior al 31 de Julio

del afio en que se paga.
+ Enla Sierra y Oriente se paga hasta el 15 de Agosto.

* Enla Costa se calcula del 1 de Marzo del afio anterior al 28 o 29 de Febrero

del afio en que se paga.
+ Enla Costa se paga hasta el 15 de Marzo.
9.6.2.3 Vacaciones

« Por cada afio de trabajo se tiene derecho a 15 dias calendario de vacaciones

pagadas.

* A partir del quinto afo de servicio, el trabajador tiene derecho a un dia adicional
de vacaciones sin exceder los 30 dias de vacaciones.

9.6.24 Fondos de reserva
* Un doceavo del salario percibido por el trabajador mensualmente.

+ Se paga en forma mensual desde el primer dia de trabajo en el sector de la

construccion.
9.6.2.5 Aporte patronal

* 11,15% del salario percibido por el trabajador mensualmente.

9.6.2.6 Utilidades
* Laempresa reconocera a los trabajadores 15% de sus utilidades liquidas.
o EI'10% se dividira entre todos los trabajadores de la empresa.

o EI5% se dividira en funcion de las cargas familiares.
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9.6.3 Jornadas Laborales

8 horas al dia

Ordinaria

19HO00 Y 06:000
Nocturna 25% de recargo

Maximo cuatro en un dia y

Sill0llepiciaiizlgel | doce en la semana
50% de recargo

- Sabado o domingo
Extraordinaira Entre las 24H00 Y 06HO0
100 % de recargo

A 4

llustracién 118. Jornadas laborales
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
Fuente: (H. CONGRESO NACIONAL, 2018)

9.7 Contratos laborales

A lo largo del desarrollo del proyecto inmobiliario, se presentan distintas
circunstancias al momento de contratar al personal o a los contratistas para las
distintas actividades, por lo que es necesario conocer los distintos tipos de contratos
por los cuales puede optar el promotor del proyecto. Estos contratos son los que se

encuentran en el Cédigo del trabajo del Ecuador.
9.7.1 Expreso

Se considera a un contrato expreso en el momento que, el empleador y el
trabajador llegan a un acuerdo sobre las condiciones de trabajo. Este acuerdo
puede ser de palabra o escrito. (H. CONGRESO NACIONAL, 2018)
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9.7.2 Té&cito

Se puede considerar como contrato tacito cualquier relacion entre el
empleador y el trabajador, a falta de un contrato expreso. (H. CONGRESO
NACIONAL, 2018)

Estos contratos tomaran en cuenta las normas consideradas para los

contratos expresos.
9.7.3 Contrato por obra cierta

El trabajador tiene a su cargo la ejecucion de una determinada labor, con una

remuneracion por su realizacion.
No se considera el tiempo invertido para realizar la labor.
9.7.4 Contrato por tarea

Mediante este contrato, el trabajador se debe realizar determinada cantidad
de trabajo o determinada cantidad de obra en la jornada o en un lapso de tiempo

acordado.

La jornada o lapso de tiempo se concluird en el momento que se cumpla la

tarea.
9.7.5 Contrato a destajo

El trabajo realizado en este tipo de contratos se considera por medidas de
superficie, unidades de obra, piezas con una remuneracion acordada por cada una

de éstas.
No se considera el tiempo invertido para realizar la labor.
9.7.6 Contrato por obra o servicio determinado dentro del giro del negocio

En este tipo de contratos, la relacién de trabajo terminara en el momento que
se termine la actividad para la cual se contratd al trabajador. Se cancelara la

bonificacion por desahucio al trabajador.
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El empleador debera contratar a los trabajadores que hayan trabajado en

obras anteriores, para la ejecucion de nuevas obras.
9.7.7 Contratos eventuales

Estos contratos se utilizan para cumplir con requerimientos circunstanciales
del empleador, como por ejemplo reemplazar a trabajadores que se encuentran
ausentes debido a vacaciones, licencia o enfermedad. Ademas los contratos
eventuales se los puede utilizar en casos de tener mayor demanda en las

actividades realizadas.

En el lapso de un afio, estos contratos no pueden durar mas de 180 dias

continuamente o discontinuamente.

El salario a pagar por estos contratos tendra un incremento del 35% del valor

hora del sueldo basico del sector donde corresponda el trabajador.
9.7.8 Contratos ocasionales

Los contratos ocasionales tienen por objeto atender las necesidades
extraordinarias 0 emergentes, desvinculadas a la actividad usual del empleador. Su

duracion no debe ser mayor de 30 dias en el lapso de un afio.

El salario a pagar por estos contratos tendrd un incremento del 35% del valor

hora del sueldo béasico del sector donde corresponda el trabajador.
9.7.9 Contratos de temporada

Por costumbre o en contratos colectivos, se realizan este tipo de contratos
para trabajos ciclicos o periodicos debido a labores discontinuas por parte del
empleador. Estos contratos brindan estabilidad al trabajador para que presten sus

servicios en cada temporada que se requieran.
9.7.10 Contratos de equipo

El empleador celebra un contrato con un equipo de trabajadores donde no
existe distincién de los derechos y las obligaciones entre los componentes del

equipo, se tendra derechos y deberes frente al grupo.
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En caso de que se realice un despido, no es posible despedir a un solo
miembro del equipo, se considerara como despido de todo el grupo y se debera

cancelar las indemnizaciones correspondientes a cada miembro.
9.8 Obligaciones Tributarias

A continuacion se describe las obligaciones tributarias que se debe cancelar

al Servicio de Rentas Internas:

IVA - Impuesto al valor agregado

Impuesto a la renta

Retencion en la fuente

ICE - Impuesto a comsumos especiales

llustracion 119. Obligaciones tributarias con el SRI
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

A continuacion se describe las obligaciones tributarias que se debe cancelar

al Municipio de Quito.
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‘ Patente municipal
‘ Impuesto de alcabala

‘ Impuesto a la utilidad

‘ Tasa de servicios publicos

‘ Tasa por seguridad
‘ Impuesto predial

llustracion 120. Obligaciones con el Municipio de Quito
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

9.9 Requerimientos legales por fase del proyecto
9.9.1 Fase deinicio
9.9.1.1 Impuesto predial

Los contribuyentes cancelan el valor del impuesto predial por tener uno o mas
predios que se encuentren dentro y fuera de las zonas urbanas de determinada
jurisdiccion. (Tramites béasicos, 2018)

El impuesto predial es un tributo recaudado por los municipios o por los
distritos metropolitanos de cada ciudad, su objetivo es recaudar recursos para
mejoras en la calidad de vida de los ciudadanos.

Este impuesto incluye la tasa de seguridad ciudadana, cuerpo de bomberos y
contribucion especial por mejoras.
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9.9.1.2 Alcabalas

El impuesto de Alcabalas grava la transferencia de los bienes inmuebles. Este

tributo es administrado por los municipios. (Prometeo, 2018)

El Impuesto a la Alcabala es del 1% de la base imponible. Este puede ser del
precio de venta del bien inmueble o del valor del avallo catastral.

9.9.1.3 IRM

El Informe de Regulacion Metropolitana (IRM), en este caso es emitido por el
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito e indica varias caracteristicas sobre el
terreno como dimensiones, retiros, COS, que pueden influir en la decision final de

compra.
9.9.2 Fase de planificacion
9.9.2.1 Aprobaciéon de planos arquitectonicos

Una vez presentados los planos arquitectbnicos a las entidades
colaboradoras, se verifica el cumplimiento del IRM, normas de arquitectura vigentes

y ordenanzas municipales.
9.9.2.2 Aprobacién de planos de ingenierias

Una vez presentados los de las distintas ingenierias a las entidades
colaboradoras, se verifica el cumplimiento de la Norma Ecuatoriana de la
Construccion (INEC).

9.9.2.3 Factibilidad de servicios EPMAPS, EEQ

Las instituciones publicas como la Empresa Publica Metropolitana de Agua
Potable y Saneamiento, Empresa Eléctrica Quito otorgan certificados que garantiza

la disposicion de servicios basicos en el lugar.
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9.9.24 Licencia de trabajos varios

La licencia de trabajos varios es un documento que se obtiene en las distintas
administraciones zonales, en nuestro caso en la Administracion Zonal Norte
Eugenio Espejo. Este documento permite realizar por una vez una edificacion
nueva o ampliaciones hasta 40 m2. Ademas es posible realizar adecuaciones de
terrenos, excavaciones hasta 2,5 metros de profundidad, cerramientos, etc. (Yépez,
s.f.)

9.9.2.5 Permiso cuerpo de bomberos

El permiso de ocupacion emitido por el Cuerpo de Bomberos es una
autorizacion de caracter administrativo para nuevas edificaciones, el cual verifica
gue los sistemas de prevencion de incendios instalados se encuentren acordes con
los planos aprobados. (Cuerpo de Bomberos - Distrito Metropolitano de Quito,
2018)

9.9.2.6 Promesa de compraventa

La promesa de compraventa asume la obligacion a través de los prominentes

de celebrar un contrato de compraventa en una fecha futura.

La promesa de compraventa es un acto preliminar que asegura que las partes
establezcan un compromiso y de esta manera evitar que una de las partes desista

de la promesa.

A las partes se las conoce como prominentes. Por un parte el Prominente

vendedor y por otra parte el prominente comprador. (Wonder.Legal, 2018)
9.9.3 Fase de ejecucion
9.9.3.1 Solicitud de acometida de servicios EPMAPS, EEQ

En la etapa de construccién del proyecto es necesario realizar las solicitudes

para obtener las acometidas definitivas de los distintos servicios publicos.
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9.9.3.2 Propiedad horizontal

El certificado para la Declaratoria bajo el Régimen de Propiedad Horizontal es
entregado por parte del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito o por la entidad
colaboradora donde se verifica el cumplimiento de la ley de Propiedad Horizontal y

Su respectivo reglamento.

El proyecto pueda ser declarado como propiedad horizontal siempre y cuando
cuente con la LMU 20. (Alcaldia de Quito, s.f.)

Este trdmite es importante para la entrega de las escrituras a los nuevos

propietarios de los bienes inmuebles.
9.9.3.3 Contratos con proveedores

Es necesario utilizar el correcto contrato con los distintos proveedores
dependiendo la actividad de cada uno, basados en el codigo del trabajo.
Previamente se explican los distintos tipos de contractos que se pueden utilizar para

el desarrollo del proyecto inmobiliario.
9.9.4 Fase decierre
9.9.4.1 Contrato de compraventa

En el contrato de compra venta se realiza una transaccion comercial donde el
vendedor entrega el bien al comprador a cambio de un pago por la cantidad de un

precio pactado.
9.9.4.2 Acta de entrega

El acta de entrega es un documento mediante el cual el constructor hace
entrega de las viviendas a los propietarios y muestra la aceptacion satisfactoria de
las partes. Este documento no es un requerimiento legal. (Agencia Nacional de

Infraestructura, s.f.)



9.10 Estado actual del proyecto

9.10.1 Fase de inicio
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Terminado

Pago de alcabalas y transferencia de dominio

Firma de escritura de compra venta del terreno

Inscripcion de escrituracién de compra y venta

IRM

En tramite

Terminado

En tramite

En tramite

Administracién zonal Norte Eugenio Espejo

Notaria

Registro de la propiedad

Administracién zonal Norte Eugenio Espejo

Tabla 72. Estado actual - Fase de inicio

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

9.10.2 Fase de planificacion

__ planos arquitectonicos

Revision y emision de certificado de conformidad de

__Planos de ingenierfas

Elaboracion de promesas de compraventa

En tramite

En tramite

En tramite

CAE

CAE

Cevallos Constructora

Informe de cumplimiento de normas técnias al Cuerpo de
_Bomberos

Informe de factibilidad del senicio de EPMAPS

Emisién de licencia de trabajos varios

Solicitud de acometida EPMAPS

Solicitud de acometida EEQ

Emision de licencia de conctruccién

En tramite

En tramite

En tramite

En tramite
En tramite

En tramite

CAE
EPMAPS
Administracién zonal Norte Eugenio Espejo
EPMAPS
EEQ

Administracién zonal Norte Eugenio Espejo

Tabla 73. Estado actual - Fase de planificacion

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

9.10.3 Fase de ejecucion

Fase de ejecucion

Notificacién de inicio de construccion

Registro Laboral Gnico

Elaboracion de cuadro de alicuotas y linderos

~ Emision de certificado de conformidad de propiedad

_horizontal

Solicitud de certificado de Gravamenes del predio
Registro catastral y emisién de propiedad horizontal

Elaboracién de escritura de propiedad horizontal

Solicitud EEQ

" solicitud de certificado de finalizacion de proceso

constructivo

No inicia

No inicia

No inicia

No inicia

No inicia

No inicia

No inicia
No inicia

No inicia

Administracion zonal Norte Eugenio Espejo

Ministerio del Trabajo
Cevallos Constructora
CAE
Registro de la propiedad
Administracién zonal Norte Eugenio Espejo
Notaria
EEQ

Agencia de control

Tabla 74. Estado actual - Fase de ejecucion

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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9.10.4 Fase de cierre

nl-?eglstro de Ia“;-)-ropledad

Solicitud de certificado de gravamenes de unidades No inicia
Pago de transferencia de dominio de unidades No inicia Administracién zonal Norte Eugenio Espejo
Firma de escritura de compra venta con propietarios No inicia Notaria

Inscripcién de escrituras de compra venta No inicia Registro de la propiedad
Elaboracion y firma actas de entrega del proyecto a No inicia Eaells CusEEA

Tabla 75. Estado actual - Fase de cierre
Elaborado por: Marco Vésquez Tapia, 2018
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9.11 Conclusiones

El proyecto Bauhaus se encuentra en etapa de planificacion por lo que gran
parte de los tramites legales se encuentra realizandose y pocos han sido

terminados.

El proyecto utiliza la figura juridica de compafiia accidental o asociacién en
cuentas en participacion. Esta figura permitira aporte de las partes, creacion de una
persona juridica y finalmente un cierre de la misma, beneficioso para la

constructora.

Es necesario tomar en cuenta los contratos vigentes en la el Cédigo del trabajo

para la contratacion de personal de obra o contratistas.

Las obligaciones laborales vy tributarias descritas previamente deben
conocerse claramente, ademas de ser tratadas con asesoria juridica para evitar

impactos negativos a lo largo del desarrollo del proyecto.

Para el exitoso del proyecto se han descrito los distintos tramites legales y con

esto se podra realizar un seguimiento adecuado para su cumplimiento
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CAPITULO 10
GERENCIA DEL PROYECTO
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10. GERENCIA DEL PROYECTO

10.1 Antecedentes

En el presente capitulo se presentara el desarrollo de un plan para llevar a

cabo la gerencia de proyectos para el edificio Bauhaus.

Se tomara como fuente de informacion la guia del PMBOK 6TA Edicion y la

metodologia TenStep para gerencia de proyectos.

El desarrollo se basara en las 10 areas de conocimiento que se indican en el

PMBOK y sus distintos procesos.
10.2 Objetivos
10.2.1 Objetivo General

Proponer los procedimientos para la direccion del proyecto Bauhaus, tomando

como referencia la guia del PMBOK propuesta por el PMI.

10.2.2 Objetivos Especificos

Desarrollar el acta de constitucion, correspondiente al proceso 4.1 de la guia del
PMBOK vy de la gestion de integracion.

e Desarrollar el plan de gestion del proyecto,

e Analizar los planes de gestion subsidiarios que seran una herramienta

importante para el desarrollo exitoso del proyecto.”

e Desarrollar los procesos correspondientes a los grupos de procesos de inicio y

planificacion.
10.3 Metodologia

La metodologia utilizada para el desarrollo de la estrategia legal es de caracter
investigativo, exploratorio y descriptivo, utilizando fuentes como la guia del PMBOK

y el método TenStep.
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Fases del Grupos de Areas de Procesos
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—
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= Adquisiciones
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S

llustracion 121. Componentes clave de los proyectos de la Guia del PMBOK
Fuente: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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Definicion del
| proyecto

Integracion
Gestion de del plan de

adquisiciones trabajo y
\ *_presupuesto

Gestion del
Gestion de la plan de
calidad trabajo y del

¥ presupuesto

Método

TenStep

Gestién de Gestién de
los RRHH | polémicas

Gestion del Gesti6n del
‘ riesgo | Alcance
Gestion del la
comunicacion

llustracion 122. Método TenStep
Fuente: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

10.4 Gestion de laintegracion

10.4.1 Procesos de la Gestion de laintegracion

GRUPOS DE PROCESOS DE LA DIRECCION DE PROYECTOS

Area de conocimiento

Desarrollar el Acta de Desarrollar el Plan para la Dirigir y gestionar el Dirigir ygestionarel ~ Cerrar el proyecto o
e Constitucién del Proyecto Direccién del Proyecto trabajo del proyecto trabajo del proyecto fase
Integracion del e
Proyecto Gestionar el Realizar el control
conocimiento del

integrado de cambios
royecto

Tabla 76. Procesos de la Gestion de la Integracion del Proyecto
Fuente: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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10.4.2 Desarrollar el acta de constitucion

Desatrrollar el acta de constitucion corresponde al primer proceso del area de
conocimiento de la gestion de la integracion. Este proceso consiste en elaborar un
documento para autorizar formalmente la existencia de un proyecto, ademas otorga
al director del proyecto la potestad para utilizar los recursos de la organizacion a

las distintas actividades del proyecto.

Para empezar a elaborar el acta de constitucion es necesario contar con

documentos tales como el caso de negocio y el plan de gestién de beneficios.

El caso de negocio de un proyecto consiste en un estudio de viabilidad
econdmica, para determinar la validez de los beneficios. En este documento se
presentan los objetivos y razones para iniciar el proyecto. Ademas, nos ayuda a
medir el éxito el proyecto a lo largo de todo su ciclo de vida, a través de sus
objetivos.

El plan de gestion de beneficios es un documento donde se indica momento
y el modo en que se entregaran los distintos beneficios del proyecto, y los

mecanismos para lograr medirlos.
10.4.2.1 Vision del proyecto

El proyecto Bauhaus se encuentra localizado en la ciudad de Quito, parroquia

IRaquito, sector La Pradera, ubicado entre las calles Alemania y Vancouver.

El proyecto se ubica en un lugar muy central de la ciudad, donde existen varios
proyectos inmobiliarios de diferentes tipos como consultorios, oficinas y edificios

residenciales.

El proyecto al encontrarse en el sector centro norte de Quito, cuenta con varias

avenidas principales de circulacion tales como:

La avenida 10 de Agosto que es una de las principales en la ciudad con

circulacion en ambos sentidos desde el norte hasta el centro de la ciudad.
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La avenida Eloy Alfaro, la cual atraviesa la ciudad desde el sector del proyecto

hasta la zona nororiental de la ciudad.

La avenida Amazonas que atraviesa la ciudad en ambos sentidos de sur a

norte desde el parque Bicentenario hasta la avenida Patria en el centro de la ciudad.

En el tema de movilidad, el sector cuenta con paradas cercanas del Trolebus
para que los usuarios logren dirigirse al centro o sur de la ciudad. Ademas, la parada

“La Pradera” del Metro de Quito se implementara en el sector.
10.4.2.2 Objetivos del proyecto

e Desarrollar el proyecto inmobiliario Bauhaus, tomando en cuenta las

necesidades del mercado, dirigido a un nivel socio econémico medio.

e Cumplir con los permisos municipales, tradmites legales para el exitoso desarrollo

del proyecto Bauhaus
e Construir 28 unidades de vivienda en un plazo de 24 meses.

e Realizar las ventas de las unidades en 35 meses, de los cuales 14 corresponden

a preventas.

e Desarrollar el proyecto en un plazo de 36 meses, dentro de los cuales la etapa

de construccioén tenga una duracién de 24 meses.
e Cumplir con la rentabilidad esperada del 20% anual.
10.4.2.3 Alcance del proyecto
10.4.2.3.1Dentro del Alcance

e Obtencién de los permisos de construccién solicitados por las entidades para la

ejecucion del proyecto.

¢ Implementacion de metodologias de gerencia de proyectos, a lo largo de todo

el ciclo de vida del proyecto.

e Cumplimientos de los disefios basados en las normas técnicas del pais.
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Disefio y estudios para la construccion del proyecto Bauhaus.

Se incluyen disefios: arquitectonico, hidrosanitario, estructural, suelos,

eléctricos y de las distintas especialidades.

Construccién y comercializacion de 28 unidades de vivienda con las que cuenta

el proyecto.
Construccion de areas comunales indicadas en los planos arquitectonicos.
Se incluye, terraza verde, gimnasio, BBQ.

Proveer al proyecto de servicios basicos, como energia eléctrica, agua potable,

alcantarillado, red telefénica, etc.

Obtencién de las declaratorias de propiedad horizontal y permisos de
habitabilidad.

Promocion y ventas de las unidades de vivienda del proyecto.

Control del alcance, presupuesto y cronograma a partir de las lineas base que

se obtendran en el plan para la direccion del proyecto.

10.4.2.3.2Fuera del alcance

Administracién y mantenimiento del edificio posterior a su entrega.
Instalacion de electrodomeésticos.

Provision de servicios de internet y television por cable.
Financiamiento directo a los clientes

Cambios en las formas de pago establecidas previamente.
Modificaciones en areas Yy distribucién de las unidades.

Acabados personalizados en las unidades.
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10.4.2.4 Estimaciones del proyecto
10.4.2.4.1Estimacion de costos

COSTOS DIRECTOS

-_
40,000.00 3.8%

2 """"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" :is """""" 53349535 51%

_____________________ s  PLOMERA ' 1196550 1%

,,,,,,,,,, 4 AWMNOYVDRO 8 1752850 2%

T = - = =1 $ COMEEES L —
6 $ 219,070.03 21%

""""" 7 EQUPAMENTO $ 17432927  11%

TOTAL COSTOS DIRECTOS | $ 1,043,588.20 100%

Tabla 77. Estimacién de costos directos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

COSTOS INDIRECTOS

-_
PLANIFICACION 37,500.00 9%

~ TOTAL COSTOS INDIRECTOS| § {428 S50l

Tabla 78. Estimacion de costos indirectos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

RESUMEN DE COSTOS

No Descripcion Costo Porcentaje
,,,,,,,,,,, L . TeRRNO 8 40000000  21%

2 COSTOS DIRECTOS $ 1,043,588.20 56%
.3 COSTOSINDIRECTOS __  $ 42850790  23%

Tabla 79. Estimacion total de costos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

10.4.2.5 Supuestos del proyecto

e Las condiciones climéticas de la ciudad no afectaran el plazo establecido para
la ejecucién del proyecto.

e Alo largo de la ejecucién del proyecto se contara con los recursos necesarios.

e Laventade las unidades de vivienda se realzaran en los periodos considerados
en capitulos anteriores, para contar con liquidez y cumplir con los requisitos de
preventas establecido por la entidad bancaria.
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e El alcance, cronograma y presupuesto no tendrdn variaciones significativas a

los largo del proyecto.

e Las elecciones seccionales que se llevaran a cabo en Marzo del 2019 no

afectaran de manera significativa al sector inmobiliario.
10.4.2.6 Riesgos del proyecto
e Aumento en el precio de los materiales de construccion
e Nuevos competidores en el sector inmobiliario.
e Inestabilidad en la economia del pais.
e Precios de venta menores en el mercado.
e Disminucion de la cartera de créditos hipotecarios.
e Velocidad de venta menores a las esperadas.
e Retrasos en obtencion de permisos municipales.
e Accidentes laborales en la ejecucion del proyecto.
10.4.2.7 Enfoque del proyecto

La construccién del proyecto Bauhaus empezara con el derrocamiento,
limpieza y desbroce total del terreno, con ayuda de maquinaria pesada. Se
procedera a ejecutar las excavaciones en el area necesaria hasta alcanzar los
niveles deseados. Para este proceso se realizardn excavaciones cada 3 metros

para la fundicion de los muros anclados.

Tomando en cuenta el disefio estructural, se empezaran a realizar las vigas
de cimentacion. Se realizaran las excavaciones necesarias para la colocacion del
acero de refuerzo para la cimentacion y posteriormente fundir con hormigon armado

de la resistencia deseada.
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A continuacion se realizara el armado y encofrado de las columnas, para su

posterior fundiciébn con hormigén. La estructura contara con losas macizas.

La mamposteria sera de bloque y se seguira el disefio arquitectonico

aprobado previamente.

Posteriormente se realizaran los enlucidos, pintura y utilizar4 gypsum en los

lugares establecidos.

Las puertas, ceramica, pisos y griferia seran de primera calidad, para la

satisfaccion del cliente.

El proceso de construccion utilizado es similar a proyectos anteriores

realizados por la constructora Cevallos
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10.4.2.8 Organizacion

Patrocinador

Director de
proyecto

Equipo de
disefio y
planificacion

Equipo de Equipo de Equipo de
Construccioén omercializacio contabilidad

llustracion 123. Organizacion proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

10.4.2.9 Aprobacion del proyecto

Patrocinador Fecha
Nombre y Firma

Directo de Proyecto Fecha
Nombre y Firma



250

10.5 Gestion del Alcance

10.5.1 Procesos de la Gestidon del Alcance del proyecto

GRUPOS DE PROCESOS DE LA DIRECCION DE PROYECTOS

Planificar la Gestion del
Alcance

Area de conocimiento

Validar el Alcance

Recopilar Requisitos Control del Alcance

GestiondeAlcance
del proyecto

Creatla EDT/WBS

Tabla 80. Procesos de la Gestion del Alcance del Proyecto
Fuente: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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10.5.2 Crear la EDT/WBS

1. Bauhaus

Planificacién

[EEN
e
E_

1.1.1. Proyectd
Arquitectonico

— 1.3.1 Aspecto
Excavacion - legales

muros

1.1.2. Estudios
e impuestos

1.2.2. Obra
gris

1.3.2.
Administrativos

1.1.3. Célculo

estructural | 1.2.3. Plomeriag

1.2.4. Aluminio
y vidrio

1.1.4. Proyecto
eléctrico

1.1.5.
Incendios

1.2.6.

1.1.6. Terrenoj Acabados

1.2.7.
Equipamiento

llustracion 124. EDT/WBS proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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10.6 Gestion del cronograma

10.6.1 Procesos de la Gestién del cronograma del proyecto

Planificar la Gesti6n del Controlar el
Cronograma cronograma

Definir las actividades

Gestion del
Cronograma del Secuenciar las actividades
proyecto

Estimar la duracion de las
actividades

Desarrollar el cronograma

Tabla 81. Procesos de la Gestion del Cronograma del Proyecto
Fuente: (Project Management Institute, 2017)

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

10.6.2 Definir las actividades

Para la definicidon de actividades es necesario conocer la jerarquia del trabajo

en la direccion de proyectos.

Muchas veces se confunden los términos de paquetes de trabajo, actividades
y tareas. Las actividades estan a un nivel mas bajo de los distintos paquetes de
trabajo y los las que se van a utilizar en los programas de direccién de proyectos
para secuenciar las actividades. También se conoce como PMIS (Project

Management Information System).
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Portafolio

Programa

Proyecto

Paquete de trabajo

( Actividades
(Tarea ) ) vy

llustracién 125. Jerarquia del trabajo en la direccién de proyectos

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El proyecto Bauhaus consta de las siguientes actividades que fueron

obtenidas por medio de los distintos paquetes de trabajo.



10.7 Gestion de costos

10.7.1 Procesos de la gestion de costos del proyecto

Planificar la gestion de los
costos

Controlar los Costos

Gestion de Costos del
proyecto

Estimar los costos

Determinar el Presupuesto

Tabla 82. Procesos de la Gestion de Costos del Proyecto
Fuente: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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Los costos deben ser monitoreados tomando en cuenta los paquetes de

trabajo indicados, en el proceso de crear la EDT o WBS. Esto es necesario debido

a gue las distintas actividades pueden realizarse en paquetes de trabajo diferentes,

por lo que no se podria realizar un control adecuado del presupuesto. Una vez

organizados de esta manera, los costos se podrian controlar con EVM (Gestion del

valor ganado).

Flujo de egresos
600,000

500,000
400,000
300,000
200,000

100,000

=== EGRESOS ACUMULADOS EGRESOS PARCIALES

llustracion 126. Curva S proyecto Bauhaus

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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2,000,000
1,800,000
1,600,000
1,400,000
1,200,000
1,000,000
800,000
600,000
400,000

200,000



10.8 Gestion de la calidad

10.8.1 Procesos de la gestion de la calidad del proyecto

Gestion de la Calidad Planificar la gestion de la

X Gestionar la calidad Controlar la Calidad
del Proyecto calidad

Tabla 83. Procesos de la Gestidn de la Calidad del Proyecto
Fuente: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

10.9 Gestion delos recursos

10.9.1 Procesos de la gestion de los recursos proyecto

Planificar la gestion de

Adquirir recursos Controlar los recursos
Recursos

Gestion de los
Estimar los Recursos de las
Recursos del X Desarrollar el equipo
Actividades
Proyecto

Dirigir al Equipo

Tabla 84. Procesos de la Gestion de los Recursos del Proyecto
Fuente: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

10.9.2 Matriz de asighaciéon de responsabilidades
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Las matrices de asignacion de responsabilidad, o también conocidas como

RACI, por las cuatro letras la relacionar las actividades con cada miembro de la

empresa.



Inicio

Planificacion

Ejecucion

Cierre

Acta de Constitucion

Plan de Gestion de la Comunicacion
Requerimientos del Proyecto
Requerimientos del Producto
Reportes de Avance del Proyecto
Plan de Calidad

Planos de Ingenierias

Planos de Detalle y Especificaciones
WBS

Lista de Precios

Contrato con la Constructora

Plan Arquitecténico

Revision de Presupuesto y Cronograma
Certificados de Conformidad

Plan de Proyecto

Obtencion de Licencia de Construccién
Obtencion de la Propiedad Horizontal
Credito Bancario

Calificacion del Cliente

Contrato de Reserva

Promesas de Compraventa

Casas

Permisos Finales

Esccrituracion e Inscripcion

Planos As Built

>0 —>» T T DOVD OV —-——>» —>»>»>0L0O—-——>»— > > > >
0O ITOOOOXXTX VTV VXV XUV — VOV VXV XV IV DO

R= RESPONSABLE DEL ENTREGABLE
C= SE LE CONSULTA SOBRE EL ENTREGABLE

| C
| |
C C
C C
C C
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
R |
| |
C C
| |
| |
| |
| |
| |
| |
A |
R |
| |
|

C

A= APRUEBA EL ENTREGABLE

|I= ES INFORMADA DEL ENTREGABLE

Tabla 85. Matriz de Asignacion de Responsabilidades

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

10.10 Gestion de las comunicaciones

10.10.1

Procesos de la gestion de las comunicaciones del proyecto

Gestion de las
Comunicaciones del

Proyecto

Planificar la Gesti6in de las
comunicaciones

Monitorear las
Comunicaciones

Gestionar las
Comunicaciones

Tabla 86. Procesos de la Gestion de las Comunicaciones del Proyecto

Fuente: (Project Management Institute, 2017)

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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El plan de gestién de las comunicaciones es parte del plan de gestién del

proyecto, donde se describe la manera que se planificaran, estructuraran y

monitorearan las comunicaciones del proyecto.
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10.10.2 Plan de comunicacién

PLAN DE COMUNICACION

Interesado Entregable Método de Entrega Frecuencia Responsable

Memo de Recepcion - Gerente del

Estados Financieros Mensual
Entrega Personal Proyecto

2 Promotor

Pantillas - Entrega por

Cobranzas S
Correo Electrénico

Quincenal Promotor

Requisitos de Calidad Semanal
~ Pantillas - Entrega por Gerente del

Correo Electrénico Segun lo Proyecto
requerido

5 Fiscalizador

Memo de Recepcion -
Entr P |

Segln lo

Planos de Detalles J

Gerente del
Proyecto

Memo de Recepcion - Segln lo

Avance de Permisos Respectivos .
P Entrega Personal requerido

Presupuesto y Cronograma Sesion planificadada - Mensual
P Y 9 Solicitud de Credito Gerente del

7 Banco Proyecto +
— Prom o

Sesion planificadada -
Solicitud de Credito

Gerente de

Plan del Proyecto Una Vez

9 Municipio Planos de Arquitectura e Ingenierias Ingreso por Ventanilla Una Vez

Proyecto

Gerente del
Proyecto

Impuestos sobre la Renta Sitio Web Anual

Septiembre y
Diciembre

Pago de 13y 14 Sueldos Sitio Web

Asistente del
Gerente
Pago ed Utilidades Sitio Web
13 Vecinos Reuniones en Obra Gerente del
Proyecto

Ingreso de Maquinaria Pesada

Sesion en Sala de

Reporte de Avance de Crédito Ventas - Quincenal

Asesor Legal

Tabla 87. Plan de comunicacién
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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10.11 Gestion de los riesgos

10.11.1 Procesos de la gestion de los riesgos de los riesgos del proyecto

GRUPOS DE PROCESOS DE LA DIRECCION DE PROYECTOS

Area de conocimiento

. - Implementar la
Planificar la Gestion de los P B .
. respuesta a los Monitorear los Riesgos
Riesgos .
riesgos

Gestion de los Realizar el Andlisis Cualitativo
Riesgos del Proyecto de Riesgos

Realizar el Andlisis Cuantitativo
de Riesgos

Planificar la Respuesta a los
Riesgos

Tabla 88. Procesos de la Gestion de Riesgos del Proyecto
Fuente: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Matriz de Riesgos

H Descripeion del Riesgo Probabilidad Detectabilidad W Detonante (Trigger) Respuesta al Riesgo Plan de Contingencia Responsable a cargo del Riesgo
1 de los material Ao Ata Ata

Media

Aumento del precio del acero ACEPTAR Adauisicion de materiales al por amyor Director de Proyecto

2 Nuews competidores en el sectorinmobiliario At Vedio At At Disminucion de la demanda ACEPTAR Mejorar estategias Promotor
3 Inestabilidad en a economia del pals At Ao At At Riesgo pais, Inlacion MTIGAR Exensiones de Plazos de Pago Promotor
4 Precios de venta menores en el mercado At Ao Nedia Vedia Disminucion de rentabiidad esperada ACEPTAR Mejorar estategia comercial Promotor
5 Disminucion de la cartera de créditos hipotecarios Wedia Ao Wedia Ata Menor demanda ACEPTAR Blacal "°"'“’f:;:;::z‘:’""'°"’” ez} Promotor
6 Velocidades de ventamenores alas esperadas Media Ao Baja Medio Disminucion de rentabiidad esperada MTIGAR Mejorar estrategia comercial Promotor
7 Rewasos en obtencion de permisos municipales Ata Aa At Ata Retraso en wamites de aprobacion MTIGAR Realizar rémite con expertos Director de Proyecto
8 Accidentes laborales enla ejecucién del proyecto Neidia  Meidia Neidia Neidia Aecidente en obra MTIGAR Capacitacion en seguridad insdutial Director de Proyecto

Tabla 89. Matriz de Riesgos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

10.12 Gestion de las adquisiciones

10.12.1 Procesos de la gestion de las adquisiciones del proyecto

GRUPOS DE PROCESOS DE LA DIRECCION DE PROYECTOS
[ wmido | penfcacen | Elewion | WonitooyConrol | Cere |

Gestion de las Planificar la Gestion de las Efectuar las Controlar las
Adquisiciones Adquisiciones Adquisiciones Adquisiciones

Area de conocimiento

Tabla 90. Procesos de la Gestidon de las Adquisiciones del Proyecto
Fuente: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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10.13 Gestion de los interesados

10.13.1 Procesos de la gestion de los interesados del proyecto

GRUPOS DE PROCESOS DE LA DIRECCION DE PROYECTOS

Area de conocimiento

. . . . Gestionar la Monitorear el
Gestion de los . . Planificar el involucramiento de o .
Identificar a los interesados Participacion de los  Involucramiento de los
Interesados los Interesados
Interesados Interesados

Tabla 91. Procesos de la Gestidon de los Interesados del Proyecto
Fuente: (Project Management Institute, 2017)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

10.13.2 Plan de gestion de interesados

PLAN DE GESTION DE INTERES, S

Obtener el mejor precio con un nivel

1 Duefio del Terreno de riesgo medio y compartido con el Alta
_________________________________________________________________________________________ O OO e,
Cumplir el objetivo de margen,
2 Promotora posicionamiento e iniciar la curva Alta

de aprendizaje del negocio

Culminar el proyecto conforme al
Plan de Trabajo

Cumplir el proyecto dentro de los
4 Gerente de Proyecto parametros de tiempo, costo y Alta
alcance aprobados por el Promotor

8 Junta del Fideicomiso

Gestionar la Calidad del Producto y
del Proyecto

5] Fiscalizador

Cumplir el proyecto e intervenir en
futuros proyectos de la Promotora

Entregar la obra terminada en el
6 Constructora mes 18 de acuerdo a las Alta
especificaciones del contrato

6 Equipo de Trabajo

Prestar dinero asegurando repago

7 Banco ) . Alta
de capital e interés

8 Entidad Colaboradora CiEEpame Io§ [LETIES QN Media
las normas técnicas

9 Municipio Cumpllm_lento de ordenanzas y Media
pago de impuestos ytasas
Cumplimiento de Obligaciones .

20 SR Tributarias EEIR

1 IESS Cumpl|m|ento de Afiliaciones de Baja
Trabajadores

12 M. Relaciones Laborales ClurialiaEns (2 CElREmiEE Baja
Laborales

13 Vecinos Beneficiarse de obras de mejora de Baja

la calle publica y alcantarillado

Tener una casa con buena
14 Clientes ubicacién, disefio, acabados y Alta
amplios espacios verdes

Tabla 92. Plan de gestién de interesados
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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10.14 Conclusiones

El acta de constitucion del proyecto Bauhaus que se presenta, contiene los
componentes indicados en la guia del PMBOK, este documento presenta el
alcance, costos, cronograma, suposiciones y riesgos de alto nivel, debido a que
nos indica la existencia del proyecto y da el poder al director de proyecto para

utilizar recursos en el mismo.

Uno de los procesos en el area de conocimiento de la Gestion del Alcance, es
Crear la EDT o WBS, la cual indica lo que se debe realizar en el proyecto. Todo lo
gue no esté en la EDT nos es parte del proyecto. Estos paquetes de trabajo a la

vez sirven como cuentas de control para el presupuesto del proyecto.

La comunicacién es la actividad, que mas realiza el director del proyecto, en
la etapa de ejecucién, por lo que es un factor fundamental para lograr el éxito.
Debido a esto se realizdé un plan de comunicaciones indicando los principales
interesados, el medio de comunicacion que se utilizara, la frecuencia de entrega y

la persona responsable.

El Director del proyecto es el responsable de asegurar la comunicacion, de
varios de los entregables dentro de la empresa.

La gestion de la integracion engloba todas las areas de conocimiento que se

involucran en el proyecto, por lo cual se debe considerar

Los riesgos fueron identificados en una matriz de riesgos, indicando su
incidencia, probabilidad, ademas de un plan de contingencia, en caso de que
ocurriera. La implementacién de esta practica permitira saber cobmo reaccionar ante
alguno de los riesgos identificados, por lo que se lograra desarrollar el proyecto de

manera exitosa.

La identificacion de riesgos se lo hizo de manera cualitativa, pero es necesario
realizar el analisis cuantitativo de riesgos utilizando las técnicas descritas en el
PMBOK.
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Se identificaron los interesados del proyecto y de esta manera se
determinaron sus niveles de importancia, influencia e interés a lo largo del proyecto.

Con lo que se logra saber como satisfacer sus expectativas

El plan de gestiébn de proyecto servira como linea base para controlar el
alcance, cronograma y costos del proyecto.
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CAPITULO 11
OPTIMIZACION
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11. OPTIMIZACION

11.1 Antecedentes

En el presente capitulo se propone la alternativa de optimizacion para el
proyecto Bauhaus. Se desarrollard una alternativa con la adquisicion de dos pisos
adicionales de unidades de vivienda, para lo cual sera necesario la implementacion

de un subsuelo adicional de parqueaderos y bodegas.

Se realizara un analisis de ingresos, egresos y finalmente su viabilidad
financiera para determinar si esta opcion puede ser mas rentable para el promotor

gue la alternativa presentada a lo largo de este Plan de Negocios.
11.2 Objetivos
11.2.1 Objetivo General

Determinar la viabilidad de la alternativa planteada, que consta del incremento

de dos pisos y un subsuelo en el proyecto Bauhaus
11.2.2 Objetivos Especificos

e Realizar el andlisis estatico puro la alternativa de optimizacion para obtener la

utilidad, el margen y rentabilidad del proyecto.

e Determinar el VAN del proyecto, sabiendo que el proyecto es viable cuando el

VAN es mayor a cero.

e Determinar la TIR del proyecto, sabiendo que el proyecto es viable cuando la

TIR es mayor a la tasa de descuento utilizada.

e Realizar el analisis financiero del proyecto con apalancamiento y comparar sus

indicadores con el andlisis estatico puro del proyecto.

e Comparar la alternativa estudiada a lo largo de este Plan de Negocios y la

alternativa de optimizacion propuesta en el presente capitulo



11.3 Metodologia
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La metodologia utilizada para el desarrollo de la alternativa de optimizacion

del proyecto es de caracter inductivo por la propuesta financiera para el proyecto;

descriptivo con la presentacién de datos obtenidos en capitulos anteriores de este

plan de negocio e investigativo por la aplicacién de las ordenanzas vigentes.

J

nalisis Estaticad

Andlisis de
ingresos

—€
Andlisis de
egresos
-
Margen y
rentabilidad
e

Inversion
maxima

—

Andlisis
dindmico

Andlisis de
sensibilidad

VAN

_| Incremento de

~

costos

TIR

Disminucion
de precios

Aumento
plazo de
ventas
e

fr—

Andlisis de
escenarios

}palancamient

_| Condiciones

S ——_

llustracion 127. Metodologia

 E——

de préstamo
—€e Y
Evaluacién
finaanciera
-

Comparacion
con proyecto
puro

l

 —

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

omparacion de
alternativas

Comparacion
financiera
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11.4 Areas del proyecto

La alternativa planteada para la optimizacion del proyecto abarca la
construccion de un subsuelo adicional con lo que se obtendra un total de 39

parqueaderos y 15 bodegas.

Se optard por el incremento de dos pisos adicionales que son permitidos en
la zona. A través de lo cual se obtendrd una cantidad total de 36 unidades de

vivienda, con lo cual se espera aumentar la utilidad del proyecto.

Parqueaderos 11 131.78 m? 131.78 m?
Bodegas 5 10.19 m? 10.19 m?
Basurero 1 6.08 m? 6.08 m?
SUBSUELO
3 Circulacién Vehicular 197.92 m? 197.92 m?
Circulacién Peatonal 52.73 m? 52.73 m?
Ducto 0.30 m? 0.30 m?
Parqueaderos 13 155.74 m? 155.74 m?
Bodegas 5 10.19 m? 10.19 m?
2 2
SUBSUELO Basurero 1 6.08 m 6.08 m
2 Circulacién Vehicular 234.51 m? 234.51 m?
Circulacion Peatonal 52.73 m? 52.73 m?
Ducto 0.30 m? 0.30 m?
Parqueaderos 15 179.70 m? 179.70 m?
Bodegas 5 10.19 m? 10.19 m?
2 2
SUBSUELO Basurero 1 6.08 m 6.08 m
1 Circulacién Vehicular 197.92 m? 197.92 m?
Circulacién Peatonal 52.73 m? 52.73 m?
Ducto 0.30 m? 0.30 m?
PLANTA Areas Verdes 14440 m2  144.40 m?
BAJA

Vestibulo 35.37 m? 35.37 m?



Guardiania 1 6.80 m?
Local Comercial 1 49.80 m?
Local Comercial 2 42.10 m?
Sala Comunal 1 51.35 m?
Sala Comunal 2 56.00 m?
Circulacién Vehicular 19.13
Circulacién Peatonal 18.94 m?
Departamento Tipo 1 9 574.20 m?
Suite Tipo 1 9 353.70 m?
PISO o ,
HASTA Suite Tipo 3 9 326.25 m?
NOVENO
Circulacién Peatonal 9 306.00 m?
Ductos 9 9.72 m?
Terraza Verde 135.25
PLANTA Gimnasio 49.40 m?
ALTA
Circulacién Peatonal 27.70 m?

Tabla 93. Areas del proyecto

6.80 m?

49.80 m?
42.10 m?
51.35 m?
56.00 m?

19.13 m?

18.94 m?

574.20 m?
353.70 m?
363.15m?
326.25 m?

306.00 m?
9.72 m?

135.25 m?
49.40 m?

27.70 m?

Fuente: Disefio arquitecténico proyecto “Bauhaus” — Arq. Sebastian Porras (Porras, 2018)

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

11.4.1 Coeficiente de ocupacién del suelo

Area util en PB

COS PB = -
Area total del lote
AreadtilenPB 92
Area total del
456

Tabla 94. Céalculo COS PB
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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Area til total

COS total = -
Area total del lote

Area util tota 1709
Area total

456
del lote

Tabla 95. Célculo COS Total
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

11.4.2 Evaluacion IRM

Informe de Regulacién Metropolitana (IRM)

Informacién Regulaciéon Proyecto " Bauhaus" Cumplimiento

Frente Minimo: 10m 10m
~ cosToal  400% a7se(Li8am2) o
. coSenPlantaBaj: s  20%©2m2) o
 Formade Ocupaciondel Suelo: #Aslada  (MAslada o
 Usodesuelo: ™ matpe M Matpe o
Altura: 32m 32m (/]
. NamerodePisos: 8Pisos  gPisos o
 RetioFontal: smo . sm o
© Retirolateral: am am o
© RetiroPosterior: am am o

Tabla 96. Evaluacion IRM
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Una vez calculados los coeficientes de ocupacion del suelo, es claro ver que
con la alternativa planteada el COS total asciende a 375%, es decir que se
aprovecha un 94% del COS total permitido.
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11.5 Analisis estético puro

El analisis estatico para el proyecto puro, se determina mediante la diferencia
entre los ingresos totales acumulados generados por las ventas del proyecto y los
egresos totales del mismo, los cuales fueron calculados en capitulos anteriores del

presente plan de negocio.

Este analisis permite obtener indicadores financieros importantes como son la
utilidad, rentabilidad y margen del proyecto. En este caso no se considera el factor
tiempo ni el valor del dinero a lo largo del tiempo, por lo que no se adopta una tasa

de descuento.
11.5.1 Andlisis de ingresos

En el analisis de ingresos por ventas se tomaron las siguientes

consideraciones:

e El total de ventas es distribuido a lo largo del tiempo, desde el inicio de las
preventas hasta la entrega de las unidades. En este caso se consideran 37
meses de ventas desde Abril del 2018 hasta Mayo del 2021.

e Las ventas seran realizadas con el esquema de financiamiento del 10% de
entrada; 30% en cuotas, siendo la cuota maxima de 32 meses y el pago final a

través de las entidades bancarias del 60%.

e En elflujo de ingresos y egresos se considera un “Mes 0” para las preventas del

proyecto.

El total de ingresos en el proyecto Bauhaus optimizado considera los precios
de venta de las 36 unidades inmobiliarias, parqueaderos y bodegas. Este valor

alcanza un total de $ 3°060.130 como se puede observar en la siguiente ilustracion.



11.6 Anélisis de Ventas
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En el siguiente cuadro se presenta los ingresos esperados por las ventas de

las unidades de vivienda, parqueaderos y bodegas.
Se estima un ingreso total de $ 3°060.130, dividido en:

e 2°'550.130 correspondientes a las ventas de las unidades de vivienda.

e $450.000 corresponden a ingresos por la venta de parqueaderos.

e $60.000 corresponden a ingresos por la venta de bodegas.

?pa“ame"m Teo 6380m: § 157678 $ 10050872 § 1350000 $ 3,000.00 1 1.02 1 101 $ 10363680 $ OL72149 $ 143764 $ 10522149
L SuteTipol 1 3030m § 157678 $ 6196755 $  13,500.00 $ 300000 101 102 1 1S 6383897 $ 56499.29 S 1437.64 $ 69,999.20
Suite Tipo 2 1 4035m $ 157678 $ 6362317 $ 1350000 $ 300000 101 102 1 102 $ 6685548 $ 5916899 $ 146639 S 72,668.99
Suite Tipo 3 1 3625m § 157678 $ 5715836 $  13,500.00 $ 300000 108 102 1 102 $ 6125159 $ 54209.38 $ 149543 $ 67,700.38
?epa“ame"m Tpo 6380m § 157678 § 10050872 § 1350000 $ 3,000.00 1 104 1 101 $ 10566889 $ 93519.95 $ 1465.83 $ 107,019.95
,  SuiteTipol 1 3930m § 157678 $ 6196755 $ 1350000 $ 300000 101 104 1 1§ 650071 $ 5760712 $ 146583 $ 71,107.12
Suite Tipo 2 1 03m $ 157678 $ 6362317 $ 1350000 $ 300000 101 104 1 102 $ 6816637 $ 60,329.16 $ 149515 $ 7382016
Suite Tipo 3 1 3s25M $ 157678 $ 5715836 $  13,500.00 $ 300000 103 104 1 102§ 6245260 $ 5527231 $ 152475 $ 6877231
?epa“ame"m Teo 6380m § 157678 § 10050872 § 1350000 $ 3,000.00 1 1.06 1 101 $ 10770098 $ 9531841 $ 1494.02 $ 108,818.41
5 SuiteTipol 1 3030m § 157678 $ 6196755 $ 1350000 $ 300000 101 1.06 1 1§ 6634246 $ 5871495 $ 149402 $ 7221495
Suite Tipo 2 1 4035m $ 157678 $ 6362317 $ 1350000 $ 300000 101 1.06 1 102 $ 69477.26 $ 61489.34 $ 1523.90 $ 7498934
Suite Tipo 3 1 3%25M § 157678 $ 5715836 $  13,500.00 $ 300000 108 1.06 1 102§ 6365361 $ 56335.24 $ 155408 $ 60,835.24
?epa"ame"m Tpo 6380m § 157678 $ 10050872 § 1200000 $ 3,000.00 1 108 101 101§ 11083041 $ 98088.04 $ 1,537.43 $ 110,088.04
4 SuteTipol 1 3030m § 157678 $ 6196755 $ 1200000 $ 300000 101 108 1 1 s 6759420 § 5982278 S 152221 $ 7182278
Suite Tipo 2 1 4035m $ 157678 $ 6362317 $ 12,0000 $ 300000 101 1.08 101 102 $ 714904 $ 6327601 $ 1,568.18 $  75276.01
Suite Tipo 3 1 3s25M $ 157678 $  57,158.36 S 12,000.00 $ 300000 108 1.08 101 102§ 6550317 $ 5797215 $ 150023 $  69,972.15
'l)e"a“a’“e"m D g 6380m: $ 157678 $ 10050872 §  12,00000 $ 3,000.00 1 11 1.01 101§ 11288282 $ 99,904.49 $ 1,565.90 § 111,904.49
5 SuteTipol 1 3030m § 157678 $ 6196755 $ 1200000 $ 300000 101 11 1 1 S 6884594 $ 60,930.60 $ 1,550.40 $ 72,930.60
Suite Tipo 2 1 4035m $ 157678 $ 6362317 $ 1200000 $ 300000 101 11 101 102§ 7282004 $ 64447.79 $ 150722 $ 76447.79
Suite Tipo 3 1 3625m § 157678 $ 5715836 $  12,000.00 $ 300000 108 11 101 102 $ 6671619 $ 59,045.71 $ 1,628.85 $ 7104571
'l)e"a"a'"e"“’ Teo 6380m: $ 157678 $ 10050872 §  12,000.00 1 112 101 101§ 11493524 $ 10172093 $ 1,594.37 $ 11372093
s SuteTipo1 1 3930m $ 157678 $ 6196755 $  12,000.00 1.01 112 1 1S 70007.69 $ 6203843 $ 157859 $ 74,038.43
Suite Tipo 2 1 4038m § 157678 $ 6362317 $  12,000.00 1.01 112 1.01 102§ 7414404 $ 6561957 $ 162626 $ 77,619.57
Suite Tipo 3 1 3625m $ 157678 $ 57,5836 $  12,000.00 1.03 112 1.01 102 $ 6792921 $ 60119.27 $ 165846 $ 7211027
?epa“ame"“’ Tpo 6380m: § 157678 $ 10050872 §  12,000.00 1 114 1.01 101 $ 116987.65 $ 103537.38 $ 162284 $ 115537.38
,  SuteTipo1 1 3930m § 157678 $ 6196755 $  12,000.00 101 114 1 1§ 7134943 $ 6314626 $ 160678 $ 75146.26
Suite Tipo 2 1 403m $ 157678 $ 6362317 $  12,000.00 101 114 101 101 $ 7472816 $ 6613653 $ 163007 $ 7813653
Suite Tipo 3 1 3625m § 157678 $ 57,5836 $  12,000.00 103 114 101 101§ 6846437 $ 6050290 $ 167153 $ 72502.90
?epa“a"‘e"m Tpo 6380m: § 157678 $ 10050872 §  12,000.00 1 116 101 101§ 11904007 $ 105353.82 $ 165131 § 117,353.82
g SuiteTipo1 1 3930m § 157678 $ 6196755 $  12,000.00 1.01 116 1 1§ 7260118 $ 6425400 $ 163496 $ 76,254.00
Suite Tipo 2 1 03m $ 157678 $ 6362317 $  12,000.00 101 116 101 102§ 7679204 $ 6796312 $ 168434 $ 7996312
Suite Tipo 3 1 3%25m $ 157678 $ 5715836 $  12,000.00 1.03 116 1.01 102 § 7035525 $ 6226638 $ 171760 $ 74,266.38
'fepa“a"‘e"m D g 63.80m2 $ 157678 $  100,508.72 $ 12,000.00 1 118 101 101§ 121,00248 $ 107.170.27 $ 1679.78 § 119,170.27
g  SuiteTipo1 1 3030m § 157678 $ 6196755 $  12,000.00 101 118 1 1 s 7385292 $ 6536192 $ 166315 $ 77,361.92
Suite Tipo 2 1 403m $ 157678 $ 6362317 $  12,000.00 1.01 118 101 101§ 77,350.20 $ 6845711 $ 1,696.58 $ 80,457.11
Suite Tipo 3 1 3s25M § 157678 $ 5715836 $  12,000.00 1.03 118 101 101§ 7086662 $ 6271896 $ 173018 $ 74,7189

Tabla 97. Precios de unidades proyecto Bauhaus

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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El proyecto empezé sus ventas en abril del 2018 y ha tenido una velocidad de ventas de 1 unidad al mes, por lo que se

implemento este supuesto hasta el final del presente afos, es decir que se espera una venta de 8 unidades. Posteriormente, la

iniciar la construccion se espera la venta total en el periodo de 34 meses como se observa en la siguiente tabla.

MES DE VENTA

INGRESOS PARCIALES|

INGRESOS ACUMULA!

abr1s

9000

may18

jun18

ago-18

sep18

nov-18

dic-18.

ene-19

mar-19

abr19

may-19

jonis k19 ago19

818 818 818
844 844 844
871 871 871
900 900 900
931 931 931
964 964 964

1350 1350
9000 1421
9000

nov-19

ene-20

mar-20

Tabla 98. Cronograma de ventas

abr20

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

may-20

jin20

sep-20

nov-20

ene21

mar21
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Flujo de ingresos

1,000,000 3,500,000
900,000 '

3,000,000
800,000
700,000 2,500,000
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2,000,000
500,000

1,500,000
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300,000 1,000,000
200,000

500,000
100,000 |

lllllIIIIlllllllllllllllllll

=W m M
2 3 45 6 7 8 91011121314151617 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37

o

"
0

=== INGRESOS PARCIALES INGRESOS ACUMULADOS

llustracion 128. Flujo de ingresos parciales y acumulados

e Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

e $ 306.013 corresponde al pago de entradas que es del 10% como se indico

anteriormente.

e $ 918.039 corresponde a las cuotas a pagar durante la construccién hasta
finalizarla, teniendo en cuenta un maximo de 34 cuotas, desde el mes 1 hasta
el mes 34 en el cronograma de ventas y del mes 0 hasta el mes 26 en el flujo

de ingresos y egresos.

e $ 1°836.078 corresponde a los pagos finales con crédito hipotecario con dos
desembolsos en los meses 36 y 37 de ventas. Meses 28 y 29 en el flujo de
ingresos y egresos.



272

Composicidon de ingresos
$ 37060.130

$306,013

$918,039

$1,836,078 1

MENTRADAS mCUOTAS mDESEMBOLSO CHIPO

llustracion 129. Composicion de ingresos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

11.7.1 Anélisis de egresos
En el andlisis de egresos se tomaron las siguientes consideraciones:

e En el flujo de ingresos y egresos se considera un “Mes 0” de inversion inicial
para el terreno, adquisicion de los dos pisos considerados en el anlisis,
planificacién y parte de la promocién.

El total de egresos considera costos directos, costos indirectos y el costo del
terreno. Este valor alcanza un total de $ 2°271.380 con el mayor gasto en el periodo
0 de inversion inicial por el pago del terreno, adquisicion de pisos como se puede
observar en la siguiente ilustracion. Existe un pico en el mes 24 correspondiente a
tramites legales.
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Flujo de egresos

600,000 2,500,000
500,000 2,000,000
400,000

1,500,000
300,000

1,000,000
200,000
100000 500,000

II---IIIIIIIIII-IIII.-
5 6 7

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26

=== EGRESOS ACUMULADOS ~——=EGRESOS PARCIALES

llustracion 130. Flujo de egresos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

11.7.2 Composicion de costos

RESUMEN DE COSTOS
-_

_____________________________________________________________ O SO .
2 _________________________________________ COSTOSDIRECTOS $ 136466466 60%
3 COSTOS INDIRECTOS $ 466,715.24 21%

TOTAL COSTOS $ 2,271,379.90 100%

Tabla 99. Resumen de costos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Resumen de costos

M TERRENO
W COSTOS DIRECTOS
MCOSTOS INDIRECTOS

llustracion 131. Resumen de costos
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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11.7.3 Andlisis de resultados
11.7.3.1 Margen y rentabilidad

Una vez obtenidos los ingresos totales y los egresos totales del proyecto puro,
es posible determinar la utilidad del proyecto mediante la diferencia de los mismos.
Para el proyecto Bauhaus se obtuvo una utilidad de $ 788.750

El margen y la rentabilidad del proyecto pueden ser obtenidos con las
siguientes formulas (Eliscovic, Formulacion y Evaluacion de proyectos de inversion
inmobiliaria - MDI, 2018):

Utilidad

MARGEN =
Ventas

Utilidad

RENTABILIDAD DEL PROYECTO = —
Costo total

Ingresos Totales $ 3,060,130
Costos directos $ 1,364,665
Costos indirectos $ 466,715
Terreno $ 440,000
Egresos totales $ 2,271,380
Utilidad $ 788,750
Margen 25.78%
Rentabilidad 34.73%
VAN $212,691
TIR ANUAL 32.35%

Tabla 100. Analisis estatico puro proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Es posible observar que el margen de utilidad del proyecto es del 26%
correspondiente a los 29 periodos y a un margen de utilidad anual del 11%.
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La rentabilidad del proyecto es de 35% correspondiente a los 29 meses y a
una rentabilidad anual de 15%.

Margen y rentabilidad anual

Margen total 25.78%
~ Rentabilidadtotal 3473%
* Duracién del proyecto (meses) 29
~ Margenmensual 089%
""""" Rentabilidad mensual ~ 1.20%
"""""""" Margenanual ~ 1067%
"""""" Rentabilidad anual ~ 1437%

Tabla 101. Margen y rentabilidad anual proyecto Bauhaus
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

A continuacion se presenta la incidencia de los indicadores analizados

respecto a los ingresos del proyecto.

Indicadores respecto aingresos
$37060.130

14%

26%

15%
45%

MTERRENO mCOSTOS DIRECTOS COSTOS INDIRECTOS W UTILIDAD

llustracion 132. Indicadores econémicos respecto a los ingresos del proyecto
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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11.7.3.2 Inversién méaxima

El flujo de caja del proyecto puro del proyecto los ingresos acumulados y los
egresos acumulados permitieron obtener el saldo acumulado del proyecto que
indica es necesaria una inversion maxima de $ 1°225.718 en el mes 19.

Saldos Acumulados
$3,500,000

$3,060,130
$3,000,000
$2,500,000
$2,000,000 $2,271,380
$1,500,000

$1,000,000 $788,750

$500,000

3$-
10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 29

$-500,000
$-1,000,000 $-1,225,718

$-1,500,000
INGRESOS ACUMULADOS ——EGRESOS ACUMULADOS ——SALDOS ACUMULADOS

llustracion 133. Flujos acumulados - Proyecto puro
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018



11.8 Anaélisis dinamico

11.8.1 Flujo del proyecto puro

DETALLE

INGRESOS TOTALES
VENTAS Y COBRANZAS

EGRESOS TOTALES
COSTOS DIRECTOS
COSTOS INDIRECTOS

TERRENO

SALDO CAJA

INGRESOS ACUMULADOS
EGRESOS ACUMULADOS
SALDOS ACUMULADOS

DETALLE

INGRESOS TOTALES
VENTAS Y COBRANZAS

EGRESOS TOTALES
COSTOS DIRECTOS
COSTOS INDIRECTOS
TERRENO

SALDO CAJA

INGRESOS ACUMULADOS

EGRESOS ACUMULADOS
SALDOS ACUMULADOS
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ene-19 feb-19 mar-19 abr-19 may-19 jun-19 jul-19 ago-19 sep-19 oct-19 nov-19 dic-19 ene-20 feb-20

$ 111,824 $ 17,162 $ 18,242 $ 19,367 $ 20,541 $ 21,768 $ 23,054 $ 24,404 $ 25825 $ 27,325 $ 28,913 $ 30,601 $ 32,401 $ 34,330 $ 36,407
$ 111,824 $ 17,162 $ 18,242 $ 19,367 $ 20,541 $ 21,768 $ 23,054 $ 24,404 $ 25825 $ 27,325 $ 28,913 $ 30,601 $ 32,401 $ 34,330 $ 36,407
$ 527,276 $ 61,881 $ 56,981 $ 59,431 $ 66,481 $ 86,378 $ 71,929 $ 18,034 $ 18,034 $ 18,034 $ 60,446 $ 76,981 $ 73,507 $ 97,291 $ 83,569
$ ° $ 52,150 $ 47,251 $ 49,701 $ 47,251 $ 76,648 $ 62,198 $ 8,304 $ 8,304 $ 8,304 $ 49,695 $ 56,730 $ 62,756 $ 86,541 $ 72,818
$ 87,276 $ 9,730 $ 9,730 $ 9,730 $ 19,230 $ 9,730 $ 9,730 $ 9,730 $ 9,730 $ 9,730 $ 10,751 $ 20,251 $ 10,751 $ 10,751 $ 10,751
$ 440,000

$ -415,452 $ -44,719 $ -38,740 $ -40,064 $ -45941 $ -64,610 $ -48,875 $ 6,369 $ 7,791 $ 9291 $ -31,533 $ -46,380 $ -41,106 $ -62,962 $ -47,163
$ 111,824 $ 128,986 $ 147,227 $ 166,594 $ 187,134 $ 208,902 $ 231,956 $ 256,360 $ 282,184 $ 309,509 $ 338,423 $ 369,023 $ 401,424 $ 435,754 $ 472,160
$ 527,276 $ 589,157 $ 646,138 $ 705,569 $ 772,051 $ 858,429 $ 930,357 $ 948,392 $ 966,426 $ 984,460 $ 1,044,906 $ 1,121,886 $ 1,195,393 $ 1,292,684 $ 1,376,253
$ -415452 $  -460,171 $ -498911 $ 538975 $ -584,916 $  -649,527 $ -698,401 $ -692,032 $ -684,241 $ -674,951 $ -706,483 $ -752,863 $ -793,969 $ -856,931 $ -904,093

Tabla 102. Ingresos y Egresos proyecto puro (Parte 1)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
mar-20 abr-20 may-20 jun-20 jul-20 ago-20 sep-20 oct-20 nov-20 dic-20 ene-21 feb-21 mar-21 abr-21 may-21

$ 38,657 $ 41,111 $ 43811 $ 46,812 $ 50,187 $ 54,044 $ 58,544 $ 63,944 $ 70,695 $ 79,695 $ 93,196 $ 111,196 $ = $ 918,039 $ 918,039
$ 38,657 $ 41,111 $ 43811 $ 46,812 $ 50,187 $ 54,044 $ 58,544 $ 63,944 $ 70,695 $ 79,695 $ 93,196 $ 111,196 $ ° $ 918,039 $ 918,039
$ 100,262 $ 124,083 $ 116,256 $ 114,117 $ 87,485 $ 19,380 $ 23436 $ 75510 $ 57,435 $ 127,842 $ 31,921 $ 17,401 $ o $ = $ =

$ 89,511 $ 103,832 $ 105,505 $ 103,366 $ 76,734 $ 8,629 $ 12,685 $ 65,839 $ 47,764 $ 32,170 $ 22,249 $ 7,729 $ = $ =

$ 10,751 $ 20,251 $ 10,751 $ 10,751 $ 10,751 $ 10,751 $ 10,751 $ 9672 $ 9672 $ 95,672 $ 9672 $ 9,672 $ = $ =

$ -61,605 $ -82971 $ -72,445 $ -67,305 $ -37,298 $ 34,664 $ 35,109 $ -11,566 $ 13,259 $ -48,147 $ 61,275 $ 93,796 $ > $ 918,039 $ 918,039
$ 510,817 $ 551,928 $ 595,740 $ 642,551 $ 692,738 $ 746,782 $ 805,326 $ 869,270 $ 939,965 $ 1,019,660 $ 1,112,856 $ 1,224,052 $ 1,224,052 $ 2,142,091 $ 3,060,130
$ 1,476,515 $ 1,600,598 $ 1,716,854 $ 1,830,971 $ 1,918,456 $ 1,937,835 $ 1,961,271 $ 2,036,781 $ 2,094,216 $ 2,222,058 $ 2,253979 $ 2,271,380 $ 2,271,380 $ 2,271,380 $ 2,271,380
$ -965,698 $ -1,048,670 $ -1,121,114 $ -1,188,420 $ -1,225,718 $ -1,191,053 $ -1,155,945 $ -1,167,511 $ -1,154,251 $ -1,202,398 $ -1,141,124 $ -1,047,328 $ -1,047,328 $ -129,289 $ 788,750

Tabla 103. Ingresos y Egresos proyecto puro (Parte 2)

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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11.8.2 Evaluacioén financiera

Para realizar la evaluacion financiera del proyecto Bauhaus se utilizo el flujo

de ingresos y egresos y se utilizdé una tasa de descuento del 20%.
Es necesario tener en cuenta dos conceptos importantes:

e Valor actual neto (VAN): Expresa la diferencia entre el valor actualizado a una
determinada tasa de descuento de los ingresos y egresos derivados de una
inversion. (Eliscovic, Formulacion y Evaluacion de proyectos de inversion
inmobiliaria - MDI, 2018)

e Tasainterna de retorno o tasa interna de rentabilidad (TIR): Es la tasa de
descuento con la que el valor actual neto VAN es igual a cero. (Eliscovic,
Formulacién y Evaluacion de proyectos de inversion inmobiliaria - MDI, 2018)

El proyecto es viable si el Valor actual neto (VAN) es mayor a cero y la tasa

interna de retorno (TIR) es mayor a la tasa de descuento adoptada.

En la siguiente tabla se presenta el calculo del VAN y la TIR para determinar
la viabilidad financiera del proyecto:

Tasa de descuento (anual) 20.00%

Tasa de descuento (mensual) 1.53%
VAN $ 105,453

TIR 2.08%

TIR ANUAL 28.03%

Tabla 104. Indicadores financieros proyecto Bauhaus

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Es posible observar que el VAN del proyecto puro es de $ 105.453. Este valor
es mayor que cero, por lo que el proyecto es viable.

La TIR anual proyecto obtenida es de 28,03%. Este valor es mayor a la tasa

de descuento del 20% por lo que el proyecto es viable.
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11.8.3 Andlisis de sensibilidad
11.8.3.1 Sensibilidad al incremento de costos

La sensibilidad al incremento de costos busca conocer la maxima variacion
hasta la cual los costos pueden aumentar sin que el VAN del proyecto sea cero o
negativo. Esto se determina realizando un incremento porcentual en los costos para

generar un nuevo flujo y determinar nuevos valores de VAN y TIR.

VAN $ 17369710 $ 134,702.88 $ 9570867 $ 56,71445 $ 17,720.23 $ -000 $ -21,27399 $ -60,268.21
TIR 29.88% 27.51% 25.23% 23.04% 20.93% 20.00% 18.90% 16.94%

Tabla 105. Sensibilidad por incremento de costos en la construccion
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la siguiente ilustracion es posible observar la ecuacion que relaciona el VAN
con la variacion en los costos de construccion, la cual indica que el VAN del proyecto

se reduce $ 19.497 por cada punto porcentual que incrementen los costos.

Sensibilidad costos
$200,000.00

$150,000.00

$100,000.00

$50,000.00
$-

0 2 4 6 8 10 "R 14 16

$-50,000.00
y =-19,497.11x + 212,691.32

$-100,000.00

llustracion 134. Sensibilidad VAN vs Costos de construccion

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

El proyecto tolera un incremente de costos hasta del 10, 91% donde el VAN es

cero yla TIR es igual a la tasa de descuento.
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En la siguiente ilustracion es posible observar la ecuacion que relaciona la TIR
mensual con la variacion en los costos de construccion, la cual indica que la TIR del

proyecto se reduce 1.08% por cada punto porcentual que incrementen los costos.

Sensibilidad costos

35.00%
30.00% | @
250006 | e
000% | e
. y =-0.0108x + 03183 ™
10.00%

5.00%

0.00%

0 2 4 6 8 10 12 14 16
llustracion 135. Sensibilidad TIR vs Costos de construccion
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
11.8.3.2 Sensibilidad a la disminucion de los precios de venta

La sensibilidad a la disminucion de los precios de venta busca conocer
establecer la maxima variacion hasta la cual los precios pueden disminuir sin que
el VAN del proyecto sea cero 0 negativo. Esto se determina realizando una
disminucién porcentual en ingresos para generar un nuevo flujo y determinar

nuevos valores de VAN y TIR.

VAN $ 21269132 $ 16944328 $ 126,19523 $ 82,947.19 $ 39,699.14 $ © $  -46,796.95 $ -90,045.00
TIR 32.35% 29.83% 27.32% 24.81% 22.30% 20.00% 17.29% 14.79%

Tabla 106. Sensibilidad precios de venta

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la siguiente ilustracion es posible observar la ecuacion que relaciona el VAN
con la variacion en los precios de venta. La cual indica que el VAN del proyecto se

reduce $ 21. 624 por cada punto porcentual que disminuyen los precios.
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El proyecto tolera una disminucién de precios de hasta el 9,84% donde el VAN

es cero yla TIR es igual a la tasa de descuento.

Sensibilidad precios

$250,000.00
$200,000.00
$150,000.00
$100,000.00
$50,000.00

16 -14 -12.7-10 -8 -6 -4 -2 0
$-50,000.00
$-100,000.00

y =21,624.02x + 212,691.32
$-150,000.00

llustracion 136. Sensibilidad VAN vs Precios de venta

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En la siguiente ilustracion es posible observar la ecuacion que relaciona la TIR
anual con la variacion en los precios de venta, la cual indica que la TIR del proyecto se

reduce 1.25% por cada punto porcentual que disminuyan los precios.

Sensibilidad precios
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20.00%

y =0.0125x + 0.3234 15.00%

10.00%
5.00%

0.00%
-16 -14 -12 -10 -8 -6 -4 -2 0

llustracion 137. Sensibilidad TIR vs Precios de venta
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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11.8.3.3 Sensibilidad a plazo de ventas

La sensibilidad al plazo de ventas relaciona al VAN vy la variacion del periodo
de ventas estimado de las unidades de vivienda del proyecto. Es decir el maximo

plazo para vender las unidades del proyecto sin perder su viabilidad financiera.

El andlisis se lo lleva a cabo en dos partes. En primer lugar se toma en cuenta
el periodo de ventas hasta el periodo 36 que finaliza el periodo estimado de ventas.

Esto en el flujo para el célculo del VAN es el mes 28.

La segunda parte contempla los ingresos a partir de los meses indicados
cuando el plazo de ventas se extiende mas que la finalizacion estimada del

proyecto. A partir de este punto el cliente debe realzar el pago total del inmueble.

VAN $ 317596.49 $ 230,26740 $ 110,797.15 $66,077.15 $0.00

Tabla 107. Sensibilidad plazo de ventas
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

A través de este analisis es posible determinar que el proyecto Bauhaus
presenta una sensibilidad con un plazo maximo de ventas entre los meses 59 y 60.

En el flujo se traduciria al mes 51 y 52.

A continuacidon se muestra una ilustracion con los resultados del analisis

realizado.

Es posible observa que en la primera parte del analisis, por cada mes de

incremento en la fase de ventas, el VAN del proyecto se reduce en $ 5528.

En la segunda parte del andlisis, por cada mes de incremento en la fase de

ventas, el VAN del proyecto se reduce en $ 9058.
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Sensibilidad plazo de ventas

$350,000.00
$300,000.00
$250,000.00
$200,000.00
$150,000.00
y = -5528x + 381575

$100,000.00 R2 = 0.9885

$50,000.00

y =-9058.9x + 556666
$- Rz = 0.9569
G
0 10 20 30 40 50 60 % 70

$-50,000.00

$-100,000.00
llustracién 138. Sensibilidad VAN vs Velocidad de venta
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
11.8.3.4 Resumen de sensibilidades

A continuacion se presentan los valores de sensibilidades para aumento de
costos, disminucién en precios de venta y variacion en el plazo de ventas. Los
valores indican la variacion donde el VAN es cero, es decir que el proyecto se

vuelve inviable.

Sensibilidad al incremento de costos 10.91%
Sensibilidad a la disminuacion de precios -9.84%
Sensibilidad en el plazo de ventas 60 (52)

Tabla 108. Resumen de sensibilidades
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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11.8.3.5 Analisis de escenarios

Anteriormente se presentaron los resultados de las distintas sensibilidades
gue se pueden presentar en el proyecto. Con ayuda de esos resultados obtenidos
se analizaran escenarios donde se presenten ambas variaciones (Costos y precios)

al mismo tiempo, para observar hasta qué punto el proyecto puede ser viable.

Una vez determinado el analisis de sensibilidad se procede a realizar el
andlisis de escenarios en el cual se calculan los indicadores financieros VAN y TIR

frente a una combinacién de variaciones porcentuales en ingresos y costos.

En la siguiente tabla se presentan escenarios que contemplan las variaciones
del VAN por efecto de las variaciones al mismo tiempo en los costos de la

construccion y precios de venta.

Los valores que se observan de color verte muestran un VAN positivo mayor

a cero, donde el proyecto es viable.

212,691.32 173,697.10
169,078.66 130,084.44

$ 134,702.88
$
125,466.00 $ 86,471.78
$
$
$

$
91,090.22 52,096.00 13,101.78 $ -25,892.44
47,477.56 8,483.34 -30,510.88 $ -69,505.10
$
$
$

$ 95,708.67 $
$ $
$ $
3,864.89 $ -35,129.33 $ -74,123.55 -113,117.76
$ $
$ $

56,714.45 17,720.23 -21,273.99

-64,886.66
-108,499.32
-162,111.98
-195,724.65

-239,337.31

81,853.33 42,859.11
38,240.67 -753.55
-44,366.22

-39,747.77 -78,741.99 -117,736.21 -156,730.43

$
$
$
$
$
$  -83,360.43 -122,354.65 -161,348.87

B
L

-5,372.00 -200,343.09

Tabla 109. Escenario costo - ingreso - variaciéon del VAN

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
Se realiz6 el mismo analisis con respecto a la variacion de la TIR anual y a
continuacion se presentan los resultados obtenidos.

Los valores que se observan de color verde muestran una TIR mayor a la tasa

de descuento adoptada, donde el proyecto es viable.



32.35%
29.80%
27.26%
24.73%
22.21%
19.69%

Tabla 110. Escenario costo - ingreso - variacién de la TIR
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

29.88%
27.39%
24.91%
22.43%
19.96%
17.49%

27.51%
25.07%
22.64%
20.21%
17.79%
15.38%

25.23%
22.85%
20.46%
18.09%
15.71%
13.34%

11.9 Analisis del proyecto con apalancamiento

23.04%
20.70%
18.37%
16.04%
13.71%
11.38%

20.93%
18.64%
16.35%
14.06%
11.78%

9.50%
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18.90%
16.65%
14.40%
12.15%
9.91%
7.67%

A continuacién se presenta el analisis del proyecto con apalancamiento que

puede ser una de las opciones de financiamiento para la realizacion del proyecto.

Ademas, se realzara& una comparacion con el proyecto puro que se analizd

anteriormente.

11.9.1 Préstamo bancario

Para el andlisis del préstamo bancario se tomé como referencia al Banco

Pichincha, el cual presenta las siguientes caracteristicas para realizar el préstamo

para el constructor:

¢ Financiamiento hasta el 33% del total del presupuesto proyectado para la

construccion incluido el lote y costos indirectos. (Banco Pichincha, 2018).

e 33% debe ser financiado con capital propio y el restante 33% con preventas del

proyecto inmobiliario.

e Los desembolsos por parte del banco se realizaran de acuerdo al avance de

obra.

e Tasa de interés se indican en la tabla: Monto de préstamo

e El crédito puede ser cancelado hasta 6 meses una vez finalizado el proyecto.

e Los intereses deberan ser cancelados sobre los valores desembolsados a mes

vencido. (Banco Pichincha, 2018)

e Garantia: hipoteca abierta sin limite de cuantia sobre el lote en que se desarrolla

el proyecto mas garantia personal de los socios de la empresa. (Banco

Pichincha, 2018)
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A continuacion se muestra las condiciones del préstamo utilizadas, la tasa que

aplica el banco, con el respectivo monto a pagar.

Costo del proyecto $ 2,271,379.90
Porcentaje maximo de crédito 33%
Monto maximo de préstamo  $ 749,555.37
Monto del préstamo $ 750,000.00
Tasa nominal 9.76%
Tasa efectiva 10.23%
Total pago de interés $ 76,684.38

Tabla 111. Monto del préstamo
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

11.9.2 Tasa de descuento

Para determinar la tasa de descuento en el andlisis del proyecto apalancado
se realiza una ponderacion con los valores de capital propio y capital de préstamo

con sus respectivas tasas de descuento. (Castellanos X. , 2018)

Capital propio * Tasa de descuento + Capital de préstamo * Tasa de préstamo

T derada =
asa ponderaaa Capital total

Los resultados una vez realizada la ponderacion se presenta a continuacion

en la siguiente tabla:

Capital propio 1,521,379.90
Tasa de descuento 20%
Capital préstamo 750,000.00
Tasa préstamo 10.23%
Capital Total 2,271,379.90
Tasa ponderada 16.77%

Tabla 112. Tasa de descuento - proyecto apalancado

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018



11.9.3 Flujo del proyecto apalancado
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Tabla 114. Ingresos y Egresos proyecto apalancado (Parte 2)

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

ene-19 feb-19 mar-19 abr-19 may-19 jun-19 jul-19 ago-19 sep-19 oct-19 nov-19 dic-19 ene-20 feb-20
$ 111,824 $ 17,162 $ 18242 $ 19,367 $ 320,541 $ 21,768 $ 23,054 $ 249,404 $ 25825 $ 27,325 $ 253,913 $ 30,601 $ 32,401 $ 34,330 $ 36,407
$ 527,276 $ 61,881 $ 56,981 $ 59,431 $ 66,481 $ 86,378 $ 71,929 $ 18,034 $ 18,034 $ 18,034 $ 60,446 $ 76,981 $ 73,507 $ 97,291 $ 83,569
$ -415,452 $ -44719 $ -38,740 $ -40,064 $ 254,059 $ -64,610 $ -48,875 $ 231,369 $ 7791 $ 9,291 $ 193,467 $ -46,380 $ -41,106 $ -62,962 $ -47,163
$ 111,824 $ 128,986 $ 147,227 $ 166,594 $ 487,134 $ 508,902 $ 531,956 $ 781,360 $ 807,184 $ 834509 $ 1,088423 $ 1,119,023 $ 1,151,424 $ 1,185,754 $ 1,222,160
$ 527,276 $ 589,157 $ 646,138 $ 705,569 $ 772,051 $ 858,429 $ 930,357 $ 948,392 $ 966,426 $ 984,460 $ 1,044,906 $ 1,121,886 $ 1,195,393 $ 1,292,684 $ 1,376,253
$ -415452 $  -460,171 $ -498911 $ -538975 $ -284916 $ -349,527 $ -398,401 $ -167,032 $ -159,241 $ -149,951 $ 43,517 $ -2,863 $ -43,969 $ -106,931 $ -154,093

Tabla 113. Ingresos y Egresos proyecto apalancado (Parte 1)
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

mar-20 abr-20 may-20 jun-20 jul-20 ago-20 sep-20 oct-20 nov-20 dic-20 ene-21 feb-21 mar-21 abr-21 may-21
$ 38,657 $ 41,111 $ 43811 $ 46,812 $ 50,187 $ 54,044 $ 58544 $ 63944 $ 70,695 $ 79,695 $ 93,196 $ 111,196 $ = $ 918,039 $ 918,039
$ 100,262 $ 124,083 $ 116,256 $ 114,117 $ 87,485 $ 19,380 $ 23436 $ 75510 $ 57,435 $ 127,842 $ 31,921 $ 17,401 $ = $ = $ 826,684
$ -61,605 $ -82971 $ -72,445 $ -67,305 $ -37,298 $ 34,664 $ 35,109 $ -11,566 $ 13259 $ -48,147 $ 61,275 $ 93,796 $ = $ 918,039 $ 91,355
$ 1,260,817 $ 1,301,928 $ 1,345,740 $ 1,392,551 $ 1,442,738 $ 1,496,782 $ 1,555,326 $ 1,619,270 $ 1,689,965 $ 1,769,660 $ 1,862,856 $ 1,974,052 $ 1974052 $ 2,892,091 $ 3,810,130
$ 1,476,515 $ 1,600,598 $ 1,716,854 $ 1,830,971 $ 1,918,456 $ 1,937,835 $ 1,961,271 $ 2,036,781 $ 2,094,216 $ 2,222,058 $ 2,253,979 $ 2,271,380 $ 2,271,380 $ 2,271,380 $ 3,098,064
$ -215,698 $ -298,670 $ -371,114 $ -438,420 $ -475,718 $ -441,053 $ -405,945 $ -417,511 $ -404,251 $ -452,398 $ -391,124 $ -297,328 $ -297,328 $ 620,711 $ 712,066
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Saldos Acumulados
$4,500,000

$4,000,000 $3,810,130
$3,500,000
$3,000,000
$2,500,000
$2,000,000 $3,098,064
$1,500,000
$1,000,000 $712,066

$500,000

$-

10 11 12 13 6 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 28 29

$-500,000

$-538,975

$-1,000,000
——INGRESOS ACUMULADOS ——EGRESOS ACUMULADOS ——SALDOS ACUMULADOS

llustracién 139. Flujos acumulados proyecto apalancado
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

11.9.4 Evaluacion financiera

A continuacion se presentan los valores de la evaluacion financiera con el

proyecto apalancado.

Tasa de descuento (anual) 16.77%

Tasa de descuento (mensual) 1.30%
VAN $ 402,217

TIR 4.37%

TIR ANUAL 66.99%

Tabla 115. Indicadores financieros - proyecto apalancado
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

En este caso es posible observar que el VAN obtenido es de $ 402.217 y
la TIR anual de 67%.
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11.10 Evaluacion del proyecto puro vs el proyecto apalancado

En la siguiente tabla se presentan una comparacion entre los resultados de
los indicadores obtenidos del andlisis del proyecto puro y del proyecto
apalancado, con lo cual serda posible observar las diferencias entre los

indicadores financieros con sus respectivas variaciones porcentuales.

Ingresos $ 3,060,130 $ 3,060,130 0%
Egresos $ 2,271,380 $ 2,348,064 3%
Costos directos $ 1,364,665 $ 1,364,665
Costos indirectos $ 466,715 $ 466,715
Terreno $ 440,000 $ 440,000
Interés del préstamo $ $ 76,684
Utilidad $ 788,750 $ 712,066 -10%
Margen 25.78% 23.27% -10%
Rentabilidad 34.73% 30.33% -13%
Duracion del proyecto (meses) 29 29
Margen mensual 0.89% 0.80%
Rentabilidad mensual 1.20% 1.05%
Margen anual 10.67% 9.63%
Rentabilidad anual 14.37% 12.55%
Tasa de descuento 20.00% 16.77% -16%
VAN $ 212,691 $ 402,217 89%
TIR Anual 32.35% 66.99% 107%
Inversiéon maxima $ 1,225,718 $ 538,975 -56%

Tabla 116. Comparacion indicadores Proyecto puro vs Proyecto apalancado
Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

Con los datos observados es posible determinar que:

e EIl VAN del proyecto apalancado es mayor que el VAN del proyecto puro
debido a que la tasa de descuento utilizada es menor y existen ingresos de

dinero importantes a los largo de la ejecucion del proyecto. .

e Lainversibn maxima en el proyecto apalancado es 56% menor que la que se

presenta en el proyecto puro.

e EIl proyecto apalancado presenta una menor utilidad debido al pago de
intereses del préstamo bancario. La utilidad disminuye a su a su vez al
margen y a la rentabilidad del proyecto. El pago de interés debe ser asumido
por los ingresos que tendra el proyecto.
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Lo indicado anteriormente se puede representar graficamente en la

siguiente ilustracion.

$3,500,000
$3,000,000
$2,500,000
$2,000,000
$1,500,000
$1,000,000
$500,000
$-
Proyecto puro Proyecto
apalancado
m Rentabilidad $788,750 $712,066
Interés del préstamo $- $76,684
m Costos indirectos $466,715 $466,715
m Costos directos $1,364,665 $1,364,665
B Terreno $440,000 $440,000

llustracion 140. Estructura Proyecto puro vs Proyecto apalancado

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018

11.11 Conclusiones
11.11.1 Andlisis del proyecto puro
e La utilidad del proyecto puro es de $ 788.750.

e El margen del proyecto puro es de 25.78%.

e La rentabilidad del proyecto puro es de 34.73%.

e EI VAN del proyecto puro es de $ 212.691
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Representa un 9% de los costos totales. Este valor fue obtenido adoptando

una tasa de descuento del 20%.

El VAN obtenido en el proyecto es mayor y esto nos indica que el proyecto

inmobiliario es viable.

11.11.2 Anadlisis de sensibilidades

El VAN del proyecto permite un aumento maximo en los costos de
construccion del 10.91% antes de que ser negativo y se convierto en un

proyecto no viable.

Si observamos las variaciones porcentuales en los indices de la construccion
gue se presentan en el capitulo macroecondmico de este plan de negocios,
en los ultimos 3 afios la maxima inflacion fue de 3% y actualmente bordea el

0,35% por lo que este indicador financiero no afectara al proyecto.

El VAN del proyecto permite una disminucion maxima en los precios de venta

del 9.84% antes de ser negativo y se convierta en un proyecto no viable.

El precio de venta del proyecto Bauhaus se encuentra por debajo del precio

de la competencia por lo que no se vera afectado desde este punto de vista

En pagos de contado se pueden ver afectadas las ventas debido a que no se

podra ofrecer descuentos importantes a los clientes.

El VAN del proyecto permite plazo maximo de ventas de 60 meses antes de

gue sea negativo y se convierta en un proyecto no viable.

Para el andlisis se estim6 un plazo de ventas de 34 meses, por lo que se

tiene una holgura considerable de 26 meses.

Con la velocidad de ventas actual que tiene el proyecto de una unidad al mes

y la estrategia de ventas este indicador no afectara a su viabilidad.

11.11.3 Evaluacion financiera del proyecto apalancado

La utilidad del proyecto apalancado es de $ 712.066
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e El margen del proyecto apalancado es de 23.27%.
e Larentabilidad del proyecto apalancado es de 30.33%.

e EI VAN del proyecto apalancado es de $ 402.217 que representa un 17% de
los costos totales. Este valor fue obtenido adoptando una tasa de descuento
del 16,77%.

e EI VAN obtenido en el proyecto es mayor y esto nos indica que el proyecto

inmobiliario es viable.

e El proyecto apalancado presenta una menor utilidad para el proyecto y por
ende menor margen y rentabilidad debido a que se debe cancelar el interés
por el préstamo bancario, pero el financiamiento permite al constructor tener

liquidez para el desarrollo del proyecto.

e EIl VAN del proyecto apalancado es mayor que el VAN del proyecto puro.
Cabe sefialar que el VAN es uno de los indicadores financieros mas
importantes para evaluar la vialidad del proyecto, por lo que para este tipo de
proyectos es recomendable endeudarse debido a que la tasa exigida por el

banco es menor a la que exige el proyecto.

11.11.4 Comparacion de escenarios

Ingresos $ 2,382,582 $ 3,060,130 28%
Egresos $ 1,872,096 $ 2,271,380 21%
Costos directos $ 1,043,588 $ 1,364,665 31%

Costos indirectos $ 428508 $ 466,715 9%
Terreno $ 400,000 $ 440,000 10%
Utilidad $ 510,486 $ 788,750 55%
Margen 21.43% 25.78% 20%
Rentabilidad 27.27% 34.73% 27%
VAN $ 105,453 $ 212,691 102%

TIR Anual 28.03% 32.35% 15%
Inversion maxima $ 1,045,075 $ 1,225,718 17%

Tabla 117. Comparacion de alternativas

Elaborado por: Marco Vasquez Tapia, 2018
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Los ingresos en la alternativa de optimizacion ascienden a $ 3°060.130, lo
cual representa un incremento del 28%.

Los egresos aumentan a $ 2°271.380, lo cual se traduce a un incremento del
21%.

Una vez estimados los ingresos y egresos se determind una utilidad esperada
en la alternativa de optimizacién de $ 788.750. La utilidad en esta opcion
aumenta en un 55%.

El margen y la utilidad aumentaron a 26% y 35% correspondientemente.

El VAN incremento a $ 212.691 a pesar de que el plazo de ejecucion del
proyecto aument6 en 3 periodos. EI VAN positivo por lo cual esta opcién
mantiene al proyecto viable.

La TIR de la alternativa planteada es de 32,35% y es mayor a la tasa de

descuento por lo cual el proyecto se mantiene viable
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Anexos

Anexo 1 - Fichas de Mercado

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO
FICHA DE INFORMACION No.: [ P-001
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
NOMBRE ESTRELLA VIl BARRIO La pradera
PRODUCTO Edificio residencial PARROQUIA Ifiaquito
DIRECCION Av. 9 de Octubre entre AV. Orellana y Eloy Alfaro. |CANTON Quito
PROMOTOR Estrella Viteri Constructora PROVINCIA Pichincha
CONSTRUCTOR Estrella Viteri Constructora 4. IMAGENES
3. DATOS URBANOS
1AL M
COMERCIAL
INDUSTRIAL
OTRO
5.SERVICIOS DE LA ZONA
SUPERMERCADOS M
PARQUES )
CINES ]
BANCOS )
TRANSPORTE PUBLICO ]
HOSPITALES/CLINICAS ]
MALLS ]
RESTAURANTES ]
FARMACIAS ]
ESTADIOS ]
TEATROS M
6. SERVICIOS DEL PROYECTO!

CISTERNA M LAVANDERIA [ CANCHAS [
GENERADOR/TRANSFORMADOR M SALA COMUNAL ) AREA VERDE M
ASCENSOR M TERRAZA ) GIMNASIO M
PISCINA [£5] RESTAURANTE GUARDIA M
SISTEMA DE SEGURIDAD M AR. RECREATIVAS M BODEGAS M

7. ESTADODEL PROYECTO
ESTADO [ Acabados [avance [ 95%|ESTRUCTURA [ Hormigsn

8. FECHAS DE PROYECTO
INICIO DE OBRA [ 2016 [FIN DE 0BRA | may-18

9. VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA [ 68 UNIDADES VENDIDAS [ 33[pisPONIBLES | [ 35
10 PROMOCION

ROTULO EN OBRA M SALA VENTAS | M PAGINA WEB http://www.cev.ec
FLYERS ] PORTAL (PLUSVALIA) ]

11. PRODUCTO Y PRECIO
Tipologia Bafios Unidades Area (m2 promedio) _|Valor/m2 Valor/m2 promedio Precio Promedio
Suite 57.65 s 1,656.32 s 95,487.00
Dos dormitori 94.9 s 1,519.93| $ 1,577.36 [ $ 144,241.00
Tres dormitori 108.95 s 1,555.84 s 169,509.00

12. FINANCIAMIENTO
RESERVA 2% FIRMA DE PROMESA 8% [cuoTas MENSUALES [ 20%[SALDO [ 70%
OTRO:
13. OBSERVACIONES

l edificio en su planta baja cuenta con 3 oficinas y 2 locales comerciales
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No.: P-002
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
NOMBRE ESTRELLA IX BARRIO La Paz
PRODUCTO Edificio residencial PARROQUIA |fiaquito
DIRECCION San Javier N26-63 entre Av. Orellana y San Ignacio__|CANTON Quito
PROMOTOR Estrella Viteri Constructora PROVINCIA Pichincha
CONSTRUCTOR Estrella Viteri Constructora 4. IMAGENES
3. DATOS URBANOS
RESIDENCIAL M
COMERCIAL
INDUSTRIAL
oTRO
5.SERVICIOS DE LA ZONA
SUPERMERCADOS M
PARQUES M
CINES M
BANCOS o
TRANSPORTE PUBLICO M
HOSPITALES/CLINICAS M
MALLS M
RESTAURANTES M
FARMACIAS o
ESTADIOS M
TEATROS M
6. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA o4 LAVANDERIA &3] CANCHAS &3]
GENERADOR/TRANSFORMADOR M SALA COMUNAL M AREA VERDE M
ASCENSOR ™ TERRAZA M GIMNASIO ™
PISCINA RESTAURANTE 53] GUARDIA M
SISTEMA DE SEGURIDAD M AR. RECREATIVAS M BODEGAS M

7. ESTADODEL PROYECTO
ESTADO [ Terminado [avance [ 100%|ESTRUCTURA [Hormigen/Metalico

8. FECHAS DE PROYECTO
INICIO DE OBRA [ 2016 [FIN DE OBRA [ may-18

9. VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA [ 32 [ UNIDADES VENDIDAS [ 23[DISPONIBLES | [ 9
10. PROMOCION

ROTULO EN OBRA [ M [saLa ventas o4 [paGiNA wEB [ http://www.cev.ec
FLYERS I ) PORTAL (PLUSVALIA) ) I

11. PRODUCTO Y PRECIO
Tipologia Bafios Unidades Area (m2 promedio) Valor/m2 Valor/m2 Precio Promedio
Dos dormi 9247 s 1,616.09 $ 149,440.00

1,616.09
12. FINANCIAMIENTO

RESERVA 2% FIRMA DE PROMESA 8% [CUOTAS MENSUALES [ 20%[SALDO 70%
OTRO:

13. OBSERVACIONES
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No.: P-003A
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
NOMBRE Torres Carre BARRIO
PRODUCTO Edificio residencial PARROQUIA
DIRECCION Inglaterra y Mariana de Jests CANTON Quito
PROMOTOR R iliaria PROVINCIA Pichincha
CONSTRUCTOR CR Constructora 4. IMAGENES
3. DATOS URBANOS 4
1AL ]
COMERCIAL
0TRO
5.SERVICIOS DE LA ZONA
SUPERMERCADOS M
PARQUES o]
CINES 4]
BANCOS M
TRANSPORTE PUBLICO ]
HOSPITALES/CLINICAS o]
MALLS o]
RESTAURANTES M
FARMACIAS M
ESTADIOS o]
TEATROS 4]
6. SERVICIOS DEL PROYECTO
CISTERNA o] LAVANDERIA B CANCHAS B
GENERADOR/TRANSFORMADOR M SALA COMUNAL M AREA VERDE M
ASCENSOR [ TERRAZA ] GIMNASIO ]
PISCINA B RESTAURANTE 53] GUARDIA ™
SISTEMA DE SEGURIDAD M |AR. RECREATIVAS M BODEGAS M
7. ESTADODEL PROYECTO
ESTADO [ Planos [avance [ 10%|ESTRUCTURA | Hormigon
8. FECHAS DE PROYECTO
INICIO DE OBRA | may-18 [FIN DE 0BRA | dic-19
9. VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA [ 77 [ UNIDADES VENDIDAS [ 40[DISPONIBLES 37
10. PROMOCION
ROTULO EN OBRA [ [ [sata ventas ] [paGiNA weB [ http://www.creonstructora.ec
FLYERS | ) | PORTAL (PLUSVALIA) | ) |
11. PRODUCTO Y PRECIO
Tipologia Bafios Unidades Area (m2 Valor/m2 Valor/m2 Precio Promedio
Dos habitaciones (piso 6) 747 s 1,707.86 s 127,577.26
Suit duplex (3er piso) 60 $ 1,750.00 s 1,728.93 S 105,000.00
12. FINANCIAMIENTO
RESERVA CON PROMESA 10% CUOTAS MENSUALES 20% SALDO [ 70%

OTRO:

13. OBSERVACIONES

Solo esta contruido los subsuelo de parqueadero para las dos torres residenciales,
El departamento tiene una terraza de 6.40 m2, el precio es mayor que |a torre B debido a |a vista que brinda el edificio. Las suits de venta tienen precios similares
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No.: P-003B
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
NOMBRE Torres Carre BARRIO
PRODUCTO Edificio residencial PARROQUIA
DIRECCION Inglaterray Mariana de Jests CANTON Quito
PROMOTOR CR Inmobiliaria PROVINCIA Pichincha
CONSTRUCTOR CR Constructora 4. IMAGENES
3. DATOS URBANOS
RESIDENCIAL M
COMERCIAL
INDUSTRIAL l‘
oTRO 4
5.SERVICIOS DE LA ZONA d
SUPERMERCADOS M m
panaues ] =47
CINES ™ = 7/
| =5l ~
BANCOS o4 [=
: 3
TRANSPORTE PUBLICO M =
HOSPITALES/CLINICAS M E -
MALLS M
RESTAURANTES M
FARMACIAS o
ESTADIOS M
TEATROS M
6. SERVICIOS DEL PROYECTO
CISTERNA o4 LAVANDERIA &3] CANCHAS &3]
GENERADOR/TRANSFORMADOR M SALA COMUNAL M AREA VERDE M
ASCENSOR M TERRAZA o] GIMNASIO [
PISCINA [55] RESTAURANTE [55] GUARDIA M
SISTEMA DE SEGURIDAD M AR. RECREATIVAS M BODEGAS M
7. ESTADODEL PROYECTO
ESTADO [ Terminado [avance [ 100%|ESTRUCTURA [ Hormigén
8. FECHAS DE PROYECTO
INICIO DE OBRA [ 2015 [FIN DE OBRA may-18
9. VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA [ 89 [ UNIDADES VENDIDAS [ 48] DISPONIBLES 41
10. PROMOCION
ROTULO EN OBRA [ o] [saLa ventas o4 [paGINA wEB [ http://www.creonstructora.ec
FLYERS | ) PORTAL (PLUSVALIA) ) |
11. PRODUCTO Y PRECIO
Tipologia Bafios Unidades Area (m2 promedio) Valor/m2 Valor/m2 Precio Promedio
ite(piso 11) 50.6 s 1,846.36 S 93,425.70
D itorios (piso 4 737 1,564.34 115,201.87
oS (pfsn ) $ = S 1,667.13 $ >
Dos (piso2) 737 s 1,535.59 s 113,172.68
Dos (piso 10) 73.7 $ 1,722.23 S 126,928.00
12. FINANCIAMIENTO
RESERVA 2% FIRMA DE PROMESA 8% [cuoTas MENsuALES | 20%|SALDO | 70%
OTRO:
13. OBSERVACIONES

La torre se encuentra en medio de la torre A y la torre corporativa
La venta empezo en planos desde el 2015
Latorres cuenta con 3 locales comerciales
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No.: P-004
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACIGN DEL SECTOR
NOMBRE Antalya BARRIO Quito Tenis
PRODUCTO Antalya PARROQUIA Chaupicruz
DIRECCION Calle Feijoo y Mariano cheverria CANTON Quito
PROMOTOR Riofrio Constructora PROVINCIA Pichicnha
CONSTRUCTOR Riofrio Constructora 4. IMAGENES
3. DATOS URBANOS
RESIDENCIAL M
COMERCIAL
INDUSTRIAL
oTRO
5.SERVICIOS DE LA ZONA
SUPERMERCADOS M
PARQUES ]
CINES M
BANCOS M
TRANSPORTE PUBLICO [l
HOSPITALES/CLINICAS M
MALLS M
RESTAURANTES M
FARMACIAS M
ESTADIOS ]
TEATROS M
6. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA M LAVANDERIA CANCHAS [55]
GENERADOR/TRANSFORMADOR ] SALA COMUNAL M AREA VERDE o]
ASCENSOR M TERRAZA M GIMNASIO M
PISCINA [£5] RESTAURANTE &3] GUARDIA M
SISTEMA DE SEGURIDAD ] AR. RECREATIVAS M BODEGAS )

7. ESTADODEL PROYECTO
ESTADO [ En construccién [avance [ 20%|ESTRUCTURA | [

8. FECHAS DE PROYECTO
INICIO DE OBRA dic-17 [FIN DE OBRA | dic-18

9. VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA [ 23 UNIDADES VENDIDAS [ 18| DISPONIBLES 5
10. PROMOCION

ROTULO EN OBRA M SALA VENTAS ‘ M PAGINA WEB www.riofrioconstructora.com
FLYERS M PORTAL (PLUSVALIA)

11. PRODUCTO Y PRECIO
Tipologia Bafios Unidades Area (m2 i Valor/m2 Valor/m2 Precio Promedio
suit (Tercer piso) 56.23 $ 1,864.70 $ 104,852.00

$ 1,864.70
12. FINANCIAMIENTO

RESERVA 5%[PROMESA 5% ENTRADA (10 CUOTAS) [ 20%[SALDO 70%
OTRO:

13. OBSERVACIONES

Solamente disponibilidad de 5 suits

Cada suit dispone de 1 parqueaderoy 1 bodega
Los departamentos incluyen cocina equipada
Precio de parqueadro extra es de $11.000
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No.:

P-005

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE
PRODUCTO
DIRECCION
PROMOTOR
CONSTRUCTOR

Torres de Bosque

BARRIO

Torres residenciales

PARROQUIA

Edmundo Carvajal y

CANTON

Riofrio Constructora

PROVINCIA

El Bosque

Chaupicruz

Quito

Pichincha

Riofrio Constructora

4. IMAGENES

3. DATOS URBANOS

RESIDENCIAL

]

COMERCIAL

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS DE LA ZONA

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

NSRS EEHS]

«
¥
L4
¥
L4
v
4
»
4
»
L J

WNNisssnis,

6. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

LAVANDERIA

3]

CANCHAS

DOR/TRANSFORMADOR

SALA COMUNAL

]

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

]

GIMNASIO

PISCINA

RESTAURANTE

3]

GUARDIA

SISTEMA DE SEGURIDAD

HRREE

AR. RECREATIVAS

]

BODEGAS

[NNISINIS

7. ESTADODEL PROYECTO

ESTADO

Terminado

[avance

100%ESTRUCTURA [

8. FECHAS DE PROYECTO

INICIO DE OBRA

2016

[FIN DE 0BRA

dic-17

9. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

50]

UNIDADES VENDIDAS

40[DISPONIBLES

ROTULO EN OBRA

SALA VENTAS

10. PROMOCION

PAGINA WEB

www.riofrioconstructora.com

FLYERS

}(E

PORTAL (PLUSVALIA)

Bafios

Unidades

11. PRODUCTO Y PRECIO

Precio Promedio

Tipologia

Area (m2

Valor/m2

Valor/m2

Suite (incluye balcén)

69.46

S

1,623.88

Suite

54

s

1,925.93

«

Dos

83.12

S

1,844.45

s

112,795.00
104,000.00
s 153,311.00

1,798.09

v

12. FINANCIAMIENTO

RESERVA

5%|PROMESA

5% [ENTRADA (3 CUOTAS)

10%|SALDO | 30%)

OTRO:

13. OBSERVACIONES

El area de la suite con balcon es de 58,43 m2 mas 11.03 que es el drea del balcon

La primera suite incluye un bono

de $5000

El departamento de dos dormitorios incluye un bono de $7000

Los departamentos incluyen cocil

na equipada

Las dreas comunales incluyen: sauna, hidromasaje, sala de cine, pared para escalar.
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No.: P-006
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
NOMBRE ELIZE BARRIO Repiblica del salvador
PRODUCTO ELIZE PARROQUIA \fiaquito
DIRECCION Suizay Republica del Salvador CANTON Quito
PROMOTOR Rosero Constructora PROVINCIA Pichicnha
CONSTRUCTOR Rosero Constructora 4. IMAGENES
3. DATOS URBANOS
RESIDENCIAL M
COMERCIAL
INDUSTRIAL
oTRO
5.SERVICIOS DE LA ZONA
SUPERMERCADOS ™
PARQUES M
CINES M
BANCOS ]
TRANSPORTE PUBLICO M
HOSPITALES/CLINICAS M
MALLS M
RESTAURANTES M
FARMACIAS M
ESTADIOS M
TEATROS M
6. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA M LAVANDERIA CANCHAS
GENERADOR/TRANSFORMADOR M SALA COMUNAL M AREA VERDE M
ASCENSOR ] TERRAZA M GIMNASIO )
PISCINA M RESTAURANTE GUARDIA M
SISTEMA DE SEGURIDAD M AR. RECREATIVAS M BODEGAS M

7. ESTADODEL PROYECTO
ESTADO [ En construccién [avance [ 20%[esTRUCTURA | Hormigon/Merélica

8. FECHAS DE PROYECTO
INICIO DE OBRA [ 2017 [FIN DE 0BRA [ ene-19

9. VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA [ 32 UNIDADES VENDIDAS [ 19]DISPONIBLES 13
10. PROMOCION

ROTULO EN OBRA M SALA VENTAS ‘ M PAGINA WEB www.constructorarosero.com
FLYERS M PORTAL (PLUSVALIA) M

11. PRODUCTO Y PRECIO
Tipologia Bafios Unidades Area (m2 i Valor/m2 Valor/m2 Precio Promedio
Suite (Piso 6) 54.8 s 2,44033 s 133,730.00
Suite (Piso 5) 54.8 s 2,39033 s 130,990.00
Suite (Piso 3) 54.8 s 2,29252|$ 2,411.71($ 125,630.00
Suite (Piso 8) 548 s 2,541.41 s 139,269.00
Suite (Piso 6) 50.24 s 2,393.95 S 120,272.00

12. FINANCIAMIENTO

ENTRADA 30% EN 11 MENSUALIDADES [saldo 70%
OTRO:

13. OBSERVACIONES

Pagos al contado con descuento
4 suites por piso

6%

10 pisos, el primer piso es de oficnias




308

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No.: P-007
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACION DEL SECTOR
NOMBRE Aria BARRIO Republica del salvador
PRODUCTO Aria PARROQUIA \fiaquito
DIRECCION Luxemburgo y Shyris CANTON Quito
PROMOTOR Rosero Constructora PROVINCIA Pichicnha
CONSTRUCTOR Rosero Constructora 4. IMAGENES
3. DATOS URBANOS
RESIDENCIAL M
COMERCIAL
INDUSTRIAL
0TRO
5.SERVICIOS DE LAZONA
SUPERMERCADOS )
PARQUES M
CINES M
BANCOS ]
TRANSPORTE PUBLICO )
HOSPITALES/CLINICAS )
MALLS )
RESTAURANTES M
FARMACIAS M
ESTADIOS )
TEATROS )
6. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA [ LAVANDERIA 5] CANCHAS
GENERADOR/TRANSFORMADOR ™ SALA COMUNAL o] AREA VERDE )
ASCENSOR | TERRAZA ] o [
PISCINA o RESTAURANTE & GUARDIA M
SISTEMA DE SEGURIDAD M AR. RECREATIVAS M BODEGAS M

7. ESTADODEL PROYECTO
ESTADO [ Terminado [avance [ 100%[esTRUCTURA | Hormigén / Metalica

8. FECHAS DE_PROYECTO
INICIO DE OBRA [ 2016 [Fin DE 0BRA [ abr-18

9. VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA [ s0] UNIDADES VENDIDAS [ 40|DISPONIBLES 10
10. PROMOCION

ROTULO EN OBRA I o] [sata ventas o] [paGiNa weB [ Wwww.constructorarosero.com
FLYERS | ) ‘ PORTAL (PLUSVALIA) ) ‘

11. PRODUCTO Y PRECIO
Tipologia Bafios Unidades Area (m2promedio) _[Valor/m2 Valor/m2 promedio Precio Promedio
Suite con 45 $ 2,372.29 $ 106,753.00
Dos i ( Tercer piso) 85 S 1,976.47 $ 168,000.00
Dos ( Quinto piso) 85 $ 2,058.82 | $ 2,124.36 | $ 175,000.00
Dos (Sexto piso) 96.93 $ 2,089.87 s 202,571.00

12. FINANCIAMIENTO

ENTRADA 10% [saldo 90%
OTRO:

13. OBSERVACIONES

Suites y departamentos de dos dormitorios
Los departamentos con dos dormitorios tienen un descuento de $20.000
Descuento del 8% en pagos al contado

12 pisos con 2 locales comerciales
Se ha vendido un 80% del edificio
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No.:

P-008

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE
PRODUCTO
DIRECCION
PROMOTOR
CONSTRUCTOR

Bégica Garden

BARRIO

Edificio Residencial

PARROQUIA

Bélgica y Shyris

CANTON

Back up Comunicacién Inmobiliaria

PROVINCIA

Republica del Salvador

Ifaquito

Quito

Pichicnha

4. IMAGENES

3. DATOS URBANOS

RESIDENCIAL

COMERCIAL

Y1

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS DE LA ZONA

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

RS S S SHSSHSYS

6. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

LAVANDERIA

CANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMADOR

SALA COMUNAL

]

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

]

GIMNASIO

PISCINA

RESTAURANTE

.GUARDIA

SISTEMA DE SEGURIDAD

H|ERRE

AR. RECREATIVAS

]

BODEGAS

N Q"

7. ESTADODEL PROYECTO

ESTADO

En construccion

[avance

20%|ESTRUCTURA

8. FECHAS DE PROYECTO

INICIO DE OBRA

2017

[FIN DE OBRA

jun-19

9. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

66]

UNIDADES VENDIDAS

50[DISPONIBLES

16

10. PROMOCION

ROTULO EN OBRA

SALA VENTAS

l &4

PAGINA WEB

http://www.backupecuador.com

FLYERS

BE

PORTAL (PLUSVALIA)

|

11. PRODUCTO Y PRECIO

Tipologia

Bafios

Unidades

Area (m2 promedio)

Valor/m2

Valor/m2 promedio

Precio Promedio

suit (Piso 11)

48.29

$

2,400.00

Dos dormitorios

78

$

«

2,250.28

Dos dormitorios (Piso 8)

72

$

1,609.72

2,086.67

115,896.00

[

175,522.00

115,900.00

12. FINANCIAMIENTO

RESERVA

2%|PROMESA

18%|ENTRADA (13 CUOTAS) [

20%|SALDO

60%)

OTRO:

13. OBSERVACIONES

Son 22 departamentos y 44 suites
Las suites cuentan con dos bads

El precio normal de la suite es de $115.896, pero por promocién en feria el precio es de $69.990

En el precio solo incluye parqueadero
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO
FICHA DE INFORMACION No.: P-009
1. DATOS DEL PROYECTO 2. INFORMACIGN DEL SECTOR
NOMBRE Bronte CLUB BARRIO La Carolina
PRODUCTO Residencial, Locales y Oficinas PARROQUIA Ifaquito
DIRECCION Guayas y Amazonas CANTON Quito
PROMOTOR NovoSpazio PROVINCIA Pichicnha
CONSTRUCTOR NovoSpazio 4. IMAGENES
3. DATOS URBANOS
RESIDENCIAL M
COMERCIAL M
INDUSTRIAL
oTRO
5.SERVICIOS DE LA ZONA
SUPERMERCADOS ]
PARQUES M
CINES M
BANCOS M
TRANSPORTE PUBLICO M
HOSPITALES/CLINICAS M
MALLS M
RESTAURANTES M
FARMACIAS M
ESTADIOS M
TEATROS M
6. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA M LAVANDERIA £5) CANCHAS [55]
GENERADOR/TRANSFORMADOR ] SALA COMUNAL M AREA VERDE M
ASCENSOR M TERRAZA M GIMNASIO M
PISCINA &3] RESTAURANTE GUARDIA M
SISTEMA DE SEGURIDAD M AR. RECREATIVAS M BODEGAS M

7. ESTADODEL PROYECTO
ESTADO [ En construccién [avance 50%[esTRUCTURA | [

8. FECHAS DE PROYECTO
INICIO DE OBRA [ [FIN DE 0BRA Mayo-2019

9. VENTAS
UNIDADES DE VIVIENDA [ 56 UNIDADES VENDIDAS 30[DIsPONIBLES [ 26
10. PROMOCION

ROTULO EN OBRA [l SALA VENTAS ] PAGINA WEB http://www.novospazio.com
FLYERS M PORTAL (PLUSVALIA) )

11. PRODUCTO Y PRECIO
Tipologia Bafios Unidades Area (m2 i Valor/m2 Valor/m2 promedio Precio Promedio
suit (Piso 11) 70 s 1,920.40 s 134,427.92
Dos dormitorios 59.76 s 1,690.01] $ 1,805.20( $ 100,994.90
Dos dormitorios (Piso 8)

12. FINANCIAMIENTO

RESERVA [s 4,000.00 [PROMESA 15%|ENTRADA (12 CUOTAS) [ 20%[sAD0 | 65%

OTRO: Al contado se tiene un 6%

de descuento

13. OBSERVACIONES

2% de descuento por feria
Parqueadero adicional a $10.500
Incluye parqueadero
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FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

FICHA DE INFORMACION No.:

P-010

1. DATOS DEL PROYECTO

2. INFORMACION DEL SECTOR

NOMBRE
PRODUCTO
DIRECCION
PROMOTOR
CONSTRUCTOR

Bauhaus

BARRIO

Residencial

PARROQUIA

Alemaniay Vancouver

CANTON

Cevallos Constructora

PROVINCIA

La Pradera

Ifaquito

Quito

Pichicnha

Cevallos Constructora

4. IMAGENES

3. DATOS URBANOS

RESIDENCIAL

]

COMERCIAL

“

INDUSTRIAL

OTRO

5.SERVICIOS DE LA ZONA

SUPERMERCADOS

PARQUES

CINES

BANCOS

TRANSPORTE PUBLICO

HOSPITALES/CLINICAS

MALLS

RESTAURANTES

FARMACIAS

ESTADIOS

TEATROS

RS S S S SSESYS

i
\
\
'
'
'
]
s
b

6. SERVICIOS DEL PROYECTO

CISTERNA

LAVANDERIA

&

ICANCHAS

GENERADOR/TRANSFORMADOR

SALA COMUNAL

]

AREA VERDE

ASCENSOR

TERRAZA

]

GIMNASIO

PISCINA

RESTAURANTE

.GUARDIA

SISTEMA DE SEGURIDAD

[RYEHSISIS

AR. RECREATIVAS

]

BODEGAS

HN|EH|E|=

7. ESTADODEL PROYECTO

ESTADO

Obra Gris

[avance

20%[ESTRUCTURA | [

8. FECHAS DE PROYECTO

INICIO DE OBRA

[FIN DE 0BRA

Mayo-2019

9. VENTAS

UNIDADES DE VIVIENDA

UNIDADES VENDIDAS

DISPONIBLES [ 26

ROTULO EN OBRA

SALA VENTAS

| o1

PAGINA WEB

http://www.cevallosconstructora.com/

FLYERS

R|=

PORTAL (PLUSVALIA)

3]

11. PRODUCTO Y PRECIO

Tipologia

Bafios

Unidades

Area (m2

Valor/m2

Valor/m2 promedio Precio Promedio

suit (Piso 11)

36.25

$

1,848.28

o

67,000.00

Dos dormitorios

393

$

1,755.73 1,749.92[$

«

69,000.00

Dos dormitorios (Piso 8)

63.8

$

1,645.77 $ 105,000.00

12. FINANCIAMIENTO

RESERVA

[s 4,000.00 |PROMESA

15%[ENTRADA (12 CUOTAS)

[ 20%[sabo | 60%)

OTRO: Al contado se tiene un 6% de descuento

13. OBSERVACIONES

2% de descuento por feria

Parqueadero adicional a $10.500

Incluye parqueadero




Anexo 2 - Cronograma valorado

COSTOS DIRECTOS
EXCAVACION - MUROS $

v,

OBRA GRIS $
PLOMERIA $
ALUMINIO Y VIDRIO $
ELECTRICO "$
ACABADOS $
EQUIPAMIENTO $
$

COSTOS INDIRECTOS

PLANIFICACION $
ASPECTOS LEGALES $
SUELDOS $
IESS PERSONAL $
SERVICIOS BASICOS $
CONTADOR $
VARIOS $
ADMINISTRATIVOS s
VENTAS $
$

TERRENO
TERRENO $
TOTAL $

312

0 ene-19  feb-19 mar-19 abr-19  may-19 | jun-19  jul-19 ' ago-19 sep-19 oct-19 nov-19 dic-19
|

40,000.00 10,000 10,000 10,000 10,000
533,495.35 30,182 26,413 28,297 26,413 49,026 47,142 5,684 5,684 5,684 5,684 42,443 37,060

11,965.50 - - - - - - - - - - - -

17,528.50 -

47,199.55 - - - - - - - - 2,214 2,125 1,195 1,195
219,070.03 703 703 703 703 703 703 703 703 703 703 - 3,500
174,329.27 - - - - - - - - - 27,500 919 6,297

1,043,588.20 - 40,885 37,116 39,000 37,116 49,729 47,845 6,388 6,388 8,602 36,013 44,558 48,051
- 40,885 78,001 117,001 154,118 203,847 251,692 258,079 264,467 273,069 309,081 353,639 401,690

37,500.00 ~ 37,500 . B B B B B B B - _ _ _

79,500.00 - B B B - - B B B - . B -
189,000.00 9,000 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500

20,987.50 900 496 496 496 496 496 496 496 496 496 1,042 1,042 1,042

9,450.00 270 270 270 270 270 270 270 270 270 270 450 450 450
5,270.40 286 286 286 286 286 286 286 286 286 180 180 180
9,300.00 900 100 100 100 100 100 100 100 100 100 500 500 500
234,007.90 * 11,070 8,651 8,651 8,651 8,651 8,651 8,651 8,651 8,651 8,651 9,672 9,672 9,672
77,500.00 I 28,500 1,079 1,079 1,079 10,579 1,079 1,079 1,079 1,079 1,079 1,079 10,579 1,079
r r r r r r r r r r r r r
428,508 77,070 9,730 9,730 9,730 19,230 9,730 9,730 9,730 9,730 9,730 10,751 20,251 10,751
" 77,070 " 86,800 i’ 96,531 g 106,261 " 125,492 " 135,222 " 144,952 i’ 154,683 g 164,413 " 174,143 " 184,894 " 205,145 g 215,895
400,000.00 "~ 400,000
1,872,096.10

EGRESOS PARCIALES
EGRESOS ACUMULADOS



COSTOS DIRECTOS

EXCAVACION - MUROS $
v

OBRA GRIS B
PLOMERIA $
ALUMINIO Y VIDRIO $
ELECTRICO "$
ACABADOS $
EQUIPAMIENTO $

$

COSTOS INDIRECTOS

PLANIFICACION $
ASPECTOS LEGALES $
SUELDOS $
IESS PERSONAL $
SERVICIOS BASICOS $
CONTADOR $
VARIOS $
ADMINISTRATIVOS s
VENTAS $
$

TERRENO
TERRENO $
TOTAL $

313

ene-20 feb-20 mar-20 abr-20 may-20 jun-20 jul-20 ago-20 sep-20 oct-20 nov-20 dic-20
40,000.00
533,495.35 ~ 37,060 37,060 39,396 39,566 34,497 28,259 2,636 2,636 1,336 1,336 - -
11,965.50 - R - 3,830 3,830 3,226 1,080 - - - - -
17,528.50 4,029 3,223 4,835 2,417 3,024
47,19955 " 2,915 3,470 3,370 5,660 3,940 4,487 5,486 4,337 3,423 1,774 1,608 -
219,070.03 ~ 4,769 5,658 15,048 13,318 27,431 29,385 26,413 36,034 20,058 10,972 13,507 5,045
17432927 21,826 11,041 15,326 16,639 12,530 6,344 22,630 20,302 10,975 2,000 - -
1,043,588.20 66,570 57,229 73,141 83,042 85,451 76,536 60,663 66,333 35,792 16,082 15,115 5,945
468,260 525,488 598,629 681,671 767,122 843,658 904,320 970,653 1,006,445 1,022,528 1,037,643 1,043,588
37,500.00 _ } B . . B . B . B . . B
79,500.00 ~ } B - - - - - - - 79,500 - -
189,000.00 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500 7,500
20,987.50 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042 1,042
9,450.00 450 450 450 450 450 450 450 450 450 450 450 450
5,270.40 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180 180
9,300.00 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500 500
234,007.90 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 |
77,500.00 1,079 1,079 1,079 10,579 1,079 1,079 1,079 - - - - -
4285508 " 10,751 10751 10,751~ 20,251 " 10,751~ 10,751 10,751 " 9672 9672 89,172 " 9672 9,672
i 226,646 237,307 " 248,147 " 268,398 279,148 280,809 300,650 310321 " 319,993 409,165 418836 428,508
400,000.00 [ [ [ |
1,872,096.10

EGRESOS PARCIALES
EGRESOS ACUMULADOS
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Anexo 2 - Cronograma valorado de la alternativa de optimizacion

0 ene-19  feb-19 mar-19 @ abr-19 may-19 @ jun-19  jul-19 : ago-19 sep-19 oct-19 nov-19 dic-19
COSTOS DIRECTOS |
EXCAVACION - MUROS $ 60,000 12,000 12,000 12,000 12,000 12,000
OBRAGRIS "s 693,544 39,236 34,337 36,787 34,337 63,734 61,284 7,390 7,390 7,390 7,390 55,176 48,177
PLOMERIA $ 15,555 - - - - - - - - - - - -
ALUMINIO Y VIDRIO $ 22,787 -
ELECTRICO s 61,359 - - - - - - - - - 5,641 1,554 1,554
ACABADOS $ 284,791 914 914 914 914 914 914 914 914 914 914 - 4,550
CAMARA DE TRANSFORMACION $ 45,500 B B - B B , _ B B B , 7.280
VENTILACION SUBSUEOS $ 5,200 B B B B B B B B B B 1195
SISTEMA PRESURIZACION GRADAS $ 8,872 - - - - - - - - - - - -
PUERTAS CORTAFUEGO $ 6,406 - - - - - - - - - - - -
SISTEMA CONTRA INCENDIOS $ 17,650 - - - - - - - - - - - -
ASCENSOR $ 71,500 B B B B B . B B B 35.750 B R
COMUNICACION $ 45,500 - - - - - - - - - - - -
BOMBAS HIDROSANITARIAS $ 19,500 - - - - - - - - - - - -
CONTROL ACCESOS $ 6,500 - - - - - - - - - - - -
EQUIPAMIENTO $ 226,628 B B B B B . B . _ 35.750 _ 8.475
$ 1,364,665 - 52,150 47,251 49,701 47,251 76,648 62,198 8,304 8,304 8,304 49,695 56,730 62,756
COSTOS INDIRECTOS
PLANIFICACION $ 47,706 © 47.706 B B , _ B _ _ _ _ _ _ _
ASPECTOS LEGALES $ 86,000 r - - - - - - - - - - - - -
ADMINISTRATIVOS $ 2533517 11,070 8,651 8,651 8,651 8,651 8,651 8,651 8,651 8,651 8,651 9,672 9,672 9,672
VENTAS $ 79,658 7 28,500 1,079 1,079 1,079 10,579 1,079 1,079 1,079 1,079 1,079 1,079 10,579 1,079
$ 466,715 " 87,276 " 9730 9730 9730 19,230 " 9730 9730 9730 9730 9730 10751 20,251 " 10,751
TERRENO
TERRENO $ 440,000.00 © 440,000
TOTAL $ 2,271,380

EGRESOS PARCIALES
EGRESOS ACUMULADOS
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ene-20 feb-20 mar-20 abr-20 may-20 jun-20 jul-20 ago-20 sep-20 oct-20 nov-20 dic-20 ene-21 feb-21
COSTOS DIRECTOS
EXCAVACION - MUROS $ 60,000
OBRA GRIS s 693544 7 48,177 48,177 51,214 51,436 44,846 36,737 3,427 3,427 1,737 1,737 - - - -
PLOMERIA $ 15555 B _ B _ 4,979 4,979 4,193 1,404 B _ B _ B -
ALUMINIO Y VIDRIO $ 22,787 3,798 3,798 3,798 3,798 3,798 3,798
ELECTRICO "s 61,359 3,790 4,511 4,381 7,358 5,122 5,834 7,131 5,638 4,450 2,306 2,090 -
ACABADOS $ 284,791 " 6,199 7,356 19,563 17,314 35,660 38,200 34,337 46,844 26,075 14,264 17,559 7.729
CAMARA DE TRANSFORMACION $ 45,500 3,640 3,640 3,640 3,640 5,460 3,640 3,640 - - 3,640 7,280 - - -
VENTILACION SUBSUEOS $ 5,200 905 905 905 905 383 - - - - - - - - -
SISTEMA PRESURIZACION GRADAS $ 8,872 - - - - 1,950 1,300 1,300 - - 1,300 3,022 - - -
PUERTAS CORTARUEGO $ 6,406 - 1,579 - 1,579 - 1,579 - - 1,671 - - -
SISTEMA CONTRA INCENDIOS $ 17,650 1,729 1,729 1,729 1,729 1,729 1,729 1,729 - - 2,882 2,666 - - -
ASCENSOR $ 71,500 - - 7,150 7,150 - 7,150 - 14,300 - -
COMUNICACION $ 45,500 15,600 - - 14,300 - - 15,600 - - - - - N -
BOMBAS HIDROSANITARIAS $ 19,500 6,500 6,500 6,500 - R - _ _ R - R N R -
CONTROL ACCESOS $ 6,500 - - - - - - - - - 2,600 1,300 2,600 -
EQUIPAMIENTO $ 226,628 28,374 12,774 14,353 27,724 11,100 13,819 23,848 - 7,150 7,822 r 17,238 15,600 2,600 -
$ 1,364,665 86,541 72,818 89,511 103,832 105,505 103,366 76,734 8,629 12,685 65,839 47,764 32,170 22,249 7,729
COSTOS INDIRECTOS
PLANIFICACION $ 47,706 - - - - - - - - - - - - - -
ASPECTOS LEGALES $ 86,000 - - - - - - - - - - - 86,000 - -
ADMINISTRATIVOS $ 253351 " 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672 9,672
VENTAS $ 79,658 1,079 1,079 1,079 10,579 1,079 1,079 1,079 1,079 1,079 - - - - B
$ 466,715 10,751 10,751 10,751 20,251 10,751 10,751 10,751 10,751 10,751 9,672 9,672 95,672 9,672 9,672
TERRENO
TERRENO $ 440,000.00
TOTAL $ 2,271,380

EGRESOS PARCIALES
EGRESOS ACUMULADOS
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