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RESUMEN

El siguiente trabajo trata sobre el plan de negocios del proyecto inmobiliario
Conjunto Residencial “El Arroyo”, ubicado en la ciudad de Quito, en el sector de

Conocoto.

El proyecto inmobiliario fue concebido a partir de los estudios
macroecondmicos del pais, del andlisis de las preferencias y posibilidades de la
demanda potencial para el sector y del estudio de la competencia cercana al proyecto.
Una vez disefiado el programa arquitecténico, explotando las potencialidades del
terreno, se realiz6 un presupuesto que determind los costos del proyecto, se procedio
con el desarrollo del estudio financiero por medio del cual se determind la sensibilidad
y riesgos del mismo. También se habla sobre los trdmites legales que son necesarios

para desarrollar el proyecto y la gerencia del mismo.

Después de evaluar todos los componentes que conforman el Plan de Negocios

se llegd a la conclusion que factibilidad del Proyecto es viable.
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CAPITULO 1

RESUMEN EJECUTIVO
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1. RESUMEN EJECUTIVO

1.1. INTRODUCCION

El plan de negocios desarrollado para el proyecto Conjunto Residencial “El
Arroyo”, implantado en el sector de Conocoto de la Ciudad de Quito, tiene como objeto
respaldar la factibilidad del proyecto.

Para este objeto se ha realizado los siguientes analisis: la situacion actual de la
economia y sus proyecciones, investigacion de la oferta y demanda para el proyecto,
componente técnico arquitectonico, la estrategia comercial y financiera, aspectos legales
y gerencia del proyecto, de los cuales se presenta un breve resumen.

1.2. ANTECEDENTES

El Sector de Conocoto, donde esta implantado el Proyecto conformado por 23
unidades de vivienda, es un sector de clase media que cuenta con todos los servicios
necesarios para la habitabilidad, al terreno le favorece el cruce de vias secundarias la
cual se ve servida por el transporte publico, también tiene como lindero una quebrada,

que ha generado un ambiente muy natural al mismo.

El promotor y constructor es una compafiia familiar que legalmente esta en
proceso de constitucion, pero como figura natural lleva en el mercado 2 afos,
trabajando en la construccion y comercializacion de viviendas del segmento medio alto

de la poblacién. Una vez formada la compafiia el terreno pasara a manos de la misma.
1.3. ANALISIS ECONOMICO

Varios de los indicadores econémicos como el Producto Interno Bruto, la
inflacion, los salarios, el sistema de créditos para la vivienda, las tasas de interés y
ciertos estimulos del gobierno para el sector de la vivienda, presentan un escenario

favorable para la viabilidad del proyecto.
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afio 2009, afo 2010,

INDICADOR ano 2007 ano 2008 . . Valoracion
provisionales proyecciones

PIB, millones de délares 45,789 54.686 51.386 favorable
PIB, délares del 2000
millones de délares

PIB construccidn, miles
de ddlares, Il trimestre
Inflacion anual, enero
de cada afio

Salario Nominal,

22.090 23.529 23.760 al alza favorable

465.020 547.609 572.328 al alza favorable

2,68 4,19 8,36 4,44 favorable

198 233 254 279 favorable
mensual
Tasas de interés, enero
" 12,90% 12,32% 10,93% 11,11% favorable
de cada afio
Tasas de interés, IEES a
. ! 9,82% favorable
5 afios

Bono del MIDUVI 5000 favorable

El IEES, Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, principal inversionista
institucional del pais ha emprendido en una politica importante de inyeccidn de recursos
para el financiamiento de la vivienda de los afiliados, lo cual implica una coyuntura

importante para los posibles compradores de las viviendas del proyecto.

El gobierno nacional en su politica de estimular al sector de la vivienda, a través
del MIDUVI esta entregando un bono de $ 5.000 ddlares para la compra de viviendas
nuevas de hasta § 60.000 dolares, situacion que resulta muy favorable al proyecto “El

Arroyo”, puesto que sus casas Se enmarca en este contexto.

: : L, Ingreso Mensual Valorde la ahorro
Modalidad de Ejecucidn - ,, : .
Familiar vivienda obligatorio
Promesa de compraventa entregada de 5.500 hasta | 10% del valor
P . _g hasta 10 SBU S
por el Promotor Inmobiliario 60.000 de lavivienda

1.4. INVESTIGACION DE MERCADO

Los resultados de la investigacion de la demanda del mercado y la competencia

del sector, arrojan los siguientes resultados.

e EI 76 % de la demanda potencial prefiere vivir en casa y el 10 %
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preferiria vivir en el Valle de los Chillos.

e El cliente estaria dispuesto a pagar en promedio por su vivienda $ 53.000
dolares, una cuota de entrada de $ 11.000 dolares, que corresponde al
21 % del precio dispuesto a pagar por la vivienda.

e Un gran porcentaje de familias viven en viviendas arrendadas, por lo que
las mismas tienen vivo interés en adquirir una vivienda nueva, aspecto

que resulta coyuntural y favorable al proyecto.

CUADRO COMPARATIVO  Media Media Alta Alta

Oportunidad

Observacién Demanda "El Arroyo"
Preferencia de compra Casa Casa ***
1. Calderdn
Preferencia de ubicacién
Conocoto - Valle de los
2. Valle de los Chillos
' Chillos *

1. Banca Privada

2. IESS IESS - Bono de la vivienda **

Entidad financiera

Precio vivienda S 52.859,30 | $ 56.000,00 **
Cuota de entrada S 11.111,40 | S 11.200,00 ***
Cuota mensual financiada S 394,50 [$483 plazo a 15 afios * *

e En el sector se ofrecen viviendas desde 74 m2 hasta 110 m2, con precios
por m2 de construccion desde $ 549 dolares hasta $ 646 dolares,
situacidon que se enmarca en los precios del proyecto “El Arroyo” que es

de $ 560 dolares por m2.

ANALISIS DE PRECIOS DEL MERCADO

PRECIO
TIPOLOGIA ADOPTADO
POR M2
Precio medio $ 574,11
Precio medio ponderado $ 586,41
Precio moda $ 551,00
Precio mediana $ 552,00

$ 560,00
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Cuando el proyecto EI Arroyo inicie su fase de promocion y ventas, la
competencia analizada practicamente culminaria las ventas de sus
respectivos proyectos, aspecto que resulta muy favorable para concretar
las ventas del proyecto.

La velocidad de ventas prevista para el proyecto “El Arroyo” es de 1,5
viviendas por mes, proporcion superior al 1,34 que corresponde al
promedio de la competencia.

Existen varias alternativas de financiamiento de las viviendas siendo las
méas importantes la banca privada el IESS, las mutualistas y las
cooperativas de ahorro y crédito.

El ingreso mensual familiar, para el potencial cliente del Proyecto, es de
$ 1600 dolares, ya que el cliente deberia destinar el 30 % de su ingreso
en endeudamiento, suponiendo que el cliente obtiene una deuda del 70 %
del precio de la vivienda a 15 afios deberia pagar mensualidades de
aproximadamente $ 483 dolares.

Perfil del Cliente con un ingreso familiar alrededor de $ 1.600 délares

PRESTAMO 70 % DE PRECIO

Interés / anual 12%
Tiempo - meses 180
Cuota

INMOBILIARIOS
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1.5. ANALISIS TECNICO ARQUITECTONICO

El Conjunto Residencial “El Arroyo” por estar ubicado en la parroquia de
Conocoto, cuenta con una ubicacion y clima privilegiado, los cuales hacen muy
placentero el habitar en esa zona del canton de Quito, puesto que se encuentra rodeado
de zonas verdes y aun existe esa relacion de cuidad con naturaleza. Conocoto como
parroquia de larga trayectoria se encuentra consolidada, y brinda todos los servicios

necesarios para el habitat.

La concepcion arquitectonica del  anteproyecto se realiz6 tomando en
consideracién los resultados del analisis econdémico y de la investigacion de mercado

realizadas previamente.

El proyecto “El Arroyo” se realizara en la parroquia de Conocoto del Cantdn
Quito, en un terreno de 4003 m2 el mismo que tiene una ubicacién privilegiada en

cuanto a accesos y naturaleza se refiere.

El conjunto estd conformado por 23 casas, de las cuales 14 unidades
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corresponden al tipo A (100,89 m2) y 9 corresponden al tipo B (103,24 m2),
desarrolladas en dos plantas en las cuales se distribuyen los espacios sociales y los

espacios intimos, contando con tres dormitorios incluido el dormitorio master y 1
estacionamiento.

VIVIENDA TIPO
TIPO | No.CASAS |AREAUTILm2| TOTALm2
A 14 100,89 1412
B 9 103,24 929
23 2342

Ademas, el conjunto residencial cuenta con areas comunales tales como: &reas

verdes recreativas, areas para juegos infantiles, salon comunal, guardiania.

El area vendible del proyecto es de 2342 m2 en tanto que el a&rea comunal es de
60 m2, para darnos un gran total de 2402 m2 de area construida, por lo que se desprende

que apenas el 2 % del area construida corresponde al area construida comunal.

CUADRO DE AREA CONSTRUIDA

AREA
usos CANTIDAD UNIDAD %

CONSTRUIDA

AREA PRIVADA

VIVIENDA, TIPO A 14 m2 1412 59%
VIVIENDA, TIPO B 9 m2 929 39%
TOTAL AREA PRIVADA 2342 98%
AREA COMUNAL
TOTAL AREA COMUNAL 59,98 2%
| TOTAL 2402 100%

El costo del total del proyecto alcanza la suma de $ 1.092.000 ddlares de los

cuales el 11 % corresponde al terreno, el 68 % a costos directos y 21% a costos
indirectos.

DESCRIPCION COSTO %
Terreno $ 120.101 11%
Costos Directos $ 740.403 68%
Costos Indirectos $ 232.397 21%
|SUB - TOTAL $ 1.092.901 100%
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El cronograma del proyecto estd concebido para efectuar en un tiempo de 23
meses a partir del mes de septiembre del 2010 hasta julio del 2012, el cual abarca las
fases de planificacion, promocién y ventas, construccion, entrega de viviendas y
finalizacion del proyecto.

CRONOGRAMA - Fases del Proyecto "El Arroyo"

2010 2011 2012
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

PLANFICACION _|[
[ PROMOCION Y VENTAS ]
CONSTRUCCION
ENTREGA DE VIVIENDAS
CIERRE PROYECTO

1.6. ESTRATEGIA COMERCIAL

El proyecto “El Arroyo” estara bajo responsabilidad total de la inmobiliaria
Profamilia constructores desarrollando un plan estratégico basado en vallas
publicitarias, participacion de las ferias de vivienda, publicidad en la prensa, para
penetrar en el mercado y lograr la velocidad de ventas de 1,5 unidades al mes a fin de

lograr alcanzar la venta total de las viviendas en los 15 meses programados.

Velocidad de ventas Tiempo

1,5 mensuales 15 meses

El precio promedio de venta de cada m2 de construccion sera de $ 560 dolares,
lo cual nos da como resultado que una unidad de vivienda estaria por los $ 57.000
dolares, y en consecuencia el valor que se estima tener por la venta de las 23 unidades
de vivienda es de $ 1.318.000 délares aproximadamente.

"El ARROYO"
CASA $ 57.000
C/ M2 $ 560

Como politica de precios se ha establecido que en la fase de preventas (4 meses),

se asignara un descuento del 5 % del precio promedio, y en los 6 primeros de
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construccidn se mantendra el precio promedio, y en los 6 Gltimos meses de construccion

se adicionara un 5 % del precio promedio.

POLITICA DE PRECIOS

Ventas en construccion

Preventas

Ventas en construccion

PERIODO
TIEMPO

4 meses

POLITICA DE PRECIO

menos el 5%

No. UNIDADES

6

6 meses
precio promedio
8

6 meses
mas el 5%
9

26%

35%

39%

PORCENTAJE
PRECIO POR CASA

54150

57000

59850
23400

PONDERACION 14100 19800
A fin de facilitar la compra de la vivienda de los potenciales clientes, se ha

establecido una estrategia de pago viable, y que comprende el 10 % en momento de la

reserva, el 20 % diferido en 10 meses y el 70 % a la escrituracion de la vivienda.

FORMA DE PAGO " El ARROYO"

Descripcidn Porcentaje Cuota Observacion
Reserva 10% 5700 Al momento de elegir la casa
Entrada 20% 11400 Cuotas diferidas en 10 meses
Saldo 70% 39900 A la escrituracién de la vivienda

1.7. ESTRATEGIA FINANCIERA

Para el analisis financiero se realiz6 un estudio de manera estatica es decir sin

financiamiento y otra con apalancamiento.

En vista de que las ventas alcanzarian $ 1.318.000 doélares y los costos $

1.092.000 dolares, el proyecto arrogara una utilidad de $ 226.000, equivalentes a un

margen del 17 % y a una rentabilidad del 21%.

= ADO ONOMICO
PROYECTO PURO
VENTAS $  1.318.000
COSTOS $  1.092.901
UTILIDAD $ 225.099
MARGEN 17%
RENTABILIDAD 21%

La tasa de descuento adoptada para efectos del calculo del VAN y del TIR es del
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23 % anual, con la cual nos da un resultado de un VAN de $ 95.000 y una TIR 3,95 %

mensuales, con una inversion maxima de $ 411.000 dolares de recursos propios.

INDICADORES ECONOMICOS

UTILIDAD $225.000
INVERSION MAXIMA $411.000
VAN $95.463

TIR 3,95%

Realizando diferentes analisis de sensibilidad se llega a determinar que, el
proyecto alcanzard un VAN igual a cero cuando la fase de ventas se haya efectuado en
34 meses, y los costos se hayan incrementado en un 14.9 % vy los precios de venta se

hayan disminuido en un 9,8 %.

Cuadro de sensibilidad VAN =0
VR velocidad de ventas 0,68 al mes 34 meses
(@G el aumento de costos 14, 9 %
oIS disminucion de precios 9,80%

En el evento que el proyecto se realice con financiamiento estd previsto un
crédito bancario de $ 230.000 ddlares, lo cual implica obtener una utilidad de $ 207.000
dolares, con un VAN de $ 128.000 ddlares y una TIR del 11 %, y con una inversion

maxima de $ 196.000 ddlares de recursos propios.

INDICARORES ECONOMICOS

Proyecto Financiado
UTILIDAD $ 207.000,00
INVERSION MAXIMA $ 196.000,00
VAN 128.000,00
MARGEN 13%
RENTABILIDAD 15%

1.8. ASPECTOS LEGALES

Para la generacién de proyectos inmobiliarios existes varios tramites legales, los
cuales llevan al cumplimiento de normas y ordenanzas vigentes a la fecha, que permiten

la factibilidad y realizacion del proyecto.

En lo que respecta para el Proyecto “El Arroyo” se esquematizo la realizacion y
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seguimiento de los diferentes tramites por fases, segun el cronograma de trabajo, las

cuales son: Planificacion, Promocion y Ventas, Construccién, Cierre del Proyecto.
Fase de Planificacion

e Informe de Regulacién Metropolitana

e Registro de Planos Arquitectdnicos

e Licencia de Construccion

e Licencia de Declaratoria de Propiedad Horizontal

Fase de Ejecucién

e Contratos de consultoria del Proyecto
e Contratos de obra civil

Fase de Promocién y Ventas

e Permiso para colocacion de publicidad
e Licencia de trabajos varios
e Promesas de compra venta
e Escritura de los inmuebles

Fase de Entrega y cierre

e Permiso de habitabilidad
e Escrituracion de Inmuebles y cobranza

1.9. GERENCIA DEL PROYECTO

El conjunto Residencial “El Arroyo” es un proyecto que tendra un ciclo de vida
de 23 meses, por tal motivo necesita un proceso para administrar y organizar los
distintos recursos disponibles, con el propdsito de: cumplir con los objetivos planteados
dentro de un alcance y entregables definidos; estimar costos, horas de esfuerzo y

duracion del mismo; plantear supuestos, riesgos; y crear una organizacion del proyecto.
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Para coordinar este proceso se empleo la metodologia planteada por el TenStep
Latinoamérica, desarrollando la plantilla de definicion del proyecto, la cual se desglosa

en el capitulo 8 de Gerencia del Proyecto.
1.10. CONCLUSIONES Y/O RECOMENDACIONES

La concepcion del proyecto realizado en un lugar estratégico, el disefio
arquitecténico concebido para un mercado que reciba estimulos del gobierno, las
estrategias de venta proyectadas, el andlisis financiero y de sensibilidades efectuadas, el
desarrollo de los aspectos legales y la coordinacion gerencial del proyecto, demuestran
que la factibilidad del proyecto es viable y que por tanto tendra el éxito esperado en el
tiempo establecido. Sin embargo se recomienda y se concluye que el proyecto deberia:

e Calificar para acceder al plan del MIDUVI, con el fin de ser parte de la
cartera de proyectos con visto bueno para la obtencion del bono, ya que
se accederia a una cartera de clientes potenciales.

e Aprovechar el supuesto, que cuando el proyecto “El Arroyo” inicie su
fase de promocion y ventas, la competencia analizada practicamente
culminaria las ventas de sus respectivos proyectos, aspecto que resulta
muy oportuno para concretar las ventas del proyecto.

e Orientar todo el esfuerzo al buen desarrollo de la estrategia comercial,
con el fin de alcanzar el objetivo, sabiendo que la velocidad de ventas es
un factor de suma importancia para el desarrollo del proyecto, tomando
en cuenta que este Proyecto es el inicio para el desarrollo de Profamilia
Constructores Inmobiliarios.

e Llevar un monitoreo constante de los indicadores financieros, un control
de gastos e ingresos minucioso, para en caso de riesgo poder actuar con
antelacion.

e Llevar un estricto seguimiento de los procesos legales dentro de un

proyecto inmobiliario, ya que el retraso de cualquier tramite significa
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alteracion en el cronograma.
e Se recomienda seguir todo el procedimiento de los pasos TenStep para
gestionar los procesos del buen manejo del proyecto con el propdsito de

cumplir los objetivos planteados.
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CAPITULO 2

ANALISIS ECONOMICO
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2.  ANALISIS ECONOMICO

2.1. ANTECEDENTES

El sector de la construccion, en la mayor parte de los paises en vias de
desarrollo, como en el Ecuador, es la actividad que genera un gran dinamismo en la
economia de un pais, ya que involucra varios sectores de forma directa e indirecta, asi
como incrementa la generacion de empleo de una nacion, principalmente al de mano de

obra no calificada.

“El analisis del comportamiento de las variables econdmicas del pais, nos
ayuda a entender la evolucion de la produccion de bienes y servicios, cuanto gastan las
familias o individuos consumiendo esta produccion, cuanto invierte el gobierno, y el
comportamiento de las exportaciones” (Maiguashca, 2010). “Es asi que nos permite
analizar la mejor manera de hacer crecer la economia de un pais, lograr una estabilidad
de precios y de trabajo, con el objetivo de alcanzar un éptimo nivel de vida de una
sociedad, todo esto llevando al analisis de la situacion econémica de un pais”
(wikipedia). En consecuencia el entendimiento y las proyecciones de la situacion

macroecondmica del pais nos alientan a emprender cualquier tipo de proyecto.

A partir del afio 2000 la economia Ecuatoriana se dolarizo, lo cual permitio
que el sector de la construccion se reactive y se mantenga en crecimiento ya que se
perdio el miedo a la devaluacion monetaria, la cual tenia en incertidumbre al sector por
el alza continua de los precios de los materiales de construccion y otros insumos

basicos de dicha industria.

El gobierno, a través de sus politicas por impulsar la industria de la construccion,
ha emprendido grandes proyectos de obras publicas como: generacion hidroeléctrica,
mejoramiento global del sistema vial nacional; pero basicamente también ha impulsado
al sector privado de la industria de la construccién a través de sus planes sociales para

vivienda como: el aumento del bono de la vivienda, la inyeccion de recursos por parte
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del IEES, politicas para la disminucién de las tasas de interés, inyeccion de recursos al

sistema financiero nacional para este objetivo etc.

Dada la importancia e influencia del sector en la economia a continuacion se
presenta un analisis macroecondémico para entender el panorama que se avizora para la

industria inmobiliaria del pais.
2.2. PrRobucTO INTERNO BRUTO PIB

El Producto Interno Bruto (PIB), constituye la valoracion monetaria del conjunto
de bienes y servicios producidos en el pais y cuantifica la intensidad de la evolucion de

la economia.

En este contexto, en la primera década del presente siglo y como se puede
observar el grafico No. 1, el PIB en valores corrientes de cada afio pas6 de $ 15.934
millones de dolares en el afio 2000 a $ 51.386 millones de dolares en el afio 2009,
dandonos un incremento promedio anual de unos $ 4.000 millones de dolares. En el
periodo 2000 — 2007 se produjo un incremento sostenido de unos $ 4.265 millones de
dolares cada afio en promedio, para lograr el mayor incremento en el afio 2008 que

alcanzo $ 8.897 millones de délares.

Si bien las cifras del afio 2009 son provisionales, para este afio se observa una

contraccion del PIB en $ 3.300 millones de dolares.
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PRODUCTO INTERNO BRUTO
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Grafico 1: Producto Interno Bruto
Fuente: Banco Central del Ecuador

Sin embargo, en el boletin de prensa emitido por el Banco Central del Ecuador
nos habla que “el PIB en el afio 2010 alcanzaria una tasa de crecimiento de 6,81 %
sustentado basicamente en un mayor dinamismo de la inversion publica, especialmente

en los sectores petrolero y de infraestructura” (boletin de prensa BCE).

PRODUCTO INTERNO BRUTO
Tasas de variacion (a délares de 2000)
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Grafico 2: PIB — Tasas de variacion
Fuente: Banco Central del Ecuador

Un pardmetro importante para medir de forma real el crecimiento del PIB es a
través de su incremento porcentual o su incremento de precios, medido a precios
constantes de un afio base, por lo que para efectos de este estudio se ha tomado los
valores del PIB tomando como base el afio 2000.
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PRODUCTO INTERNO BRUTO
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Grafico 3: PIB, Miles de délares del 2000
Fuente: Banco Central del Ecuador

En efecto en el grafico No. 3, se observa que el PIB en valores constantes del
afio 2000 pasé de 20.747 millones en el afio 2005 a 23.769 millones en el afio 2009, lo
que significa que en el periodo 2005 — 2009, el PIB en términos reales, experimento un
crecimiento anual promedio de $ 753 millones de ddlares y una tasa promedio de
crecimiento de este periodo del 3.5 % anual. Es evidente que el afio de mayor
crecimiento es el afio 2008, en tanto que el afio 2009 se nota ya un desaceleramiento de

la economia.

Sobre este aspecto, el Diariocritico del Ecuador publicé en enero del 2010 un
analisis del comportamiento del PIB, y nos dice que: “El Producto Interior Bruto (PIB)
de Ecuador alcanzé un crecimiento del 0,26 por ciento en el tercer trimestre de 2009, lo
gue supuso una recuperacion respecto a los 9 meses anteriores, en los que se registraron
cifras negativas.” “Los numeros en negativo en el cuarto trimestre de 2008 y en el
primero y segundo del afio pasado, coinciden con los efectos de la crisis financiera
internacional, que a Ecuador le golped, sobre todo, en su renta petrolera, por la caida
brusca de la cotizacion del crudo, y una merma en el ingreso por remesas de
emigrantes”. Estos son indicadores que nos llevan a pensar que la tendencia del PIB esta

al alza.
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El gréfico No. 4 nos permite apreciar las tasas de variacion del PIB en el periodo

2005 — 2009, en términos reales con base al afio 2000.

PRODUCTO INTERNO BRUTO
Tasas de variacion (a délares de 2000)
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es=Tasas de variacion| 1,19 | 1,89 | 0,00 | 2,89 | 0,00 | 1,26 | 0,78 |-0,14|-0,18 | 0,67 | 1,02 | 4,21 | 0,51 | 2,33 | 0,77 |-0,25(-1,21|-0,21 | 0,26

Gréfico 4: PIB, Tasas de variacion, a délares del 2000
Fuente: Banco Central del Ecuador

2.2.1. PRODUCTO INTERNO BRUTO, PIB CONSTRUCCION

A efectos de tener una mejor idea del sector de la construccion con respecto al
PIB, se presenta en la Tabla No. 1 los datos de dichas variables en valores constantes
del afio 2000 y su respectivo peso relativo, en los terceros trimestres del periodo 2005 —
20009.

PRODUCTO INTERNO BRUTO
Miles de ddlares de 2000

PIB PIB Porcentaje en

Trimestre Construccidn Total reIaI;ﬁiaén e
2.005 11 454.421 5.173.412 8,78%
2.006 11 479.407 5.426.611 8,83%
2.007 1] 465.020 5.501.580 8,45%
2.008 11 547.609 5.942.370 9,22%
2.009 1] 572.328 5.859.218 9,77%

Tabla 1: PIB, Porcentaje del PIB Construccion con el PIB Total
Fuente: Banco Central del Ecuador

De dichos datos se desprende que el PIB de la construccion respecto al PIB total
significo el 8,78 % en el tercer trimestre del afio 2005 y el 9,77 % en el similar trimestre

del 2009, situacion que nos indica claramente la real incidencia del sector de la
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construccién en el crecimiento de la economia.

Asi mismo, como se puede apreciar en el grafico No. 5, para el tercer trimestre

del aflo 2009 el PIB de la construccién alcanzo6 los 572 millones de dolares, los cuales

corresponde al 9,77 % del PIB Total que para ese trimestre lleg6 a 5.859 millones de

dolares.
PRODUCTO INTERNO BRUTO CONSTRUCCION
Millones de délares de 2000
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Gréfico 5: PIBy PIB CONSTRUCCION
Fuente: Banco Central del Ecuador

2.3. LA INFLACION Y SALARIOS

La inflacion, que es el incremento constante de los precios en la economia, se

mantuvo en el Ecuador en las décadas anteriores en niveles considerablemente elevados,

situacion que llevo al pais a entrar en el sistema de dolarizacion.

En este nuevo esquema, como se puede observar en el grafico No. 6 sufrié una

contraccion sostenida hasta el afio 2005 en que alcanzo el

1,82 %, para luego

mantenerse en niveles aceptables y Ilegar a enero del 2010 al 4,44 %, situacion bastante

aceptable para la economia y para el sector de la construccion en particular.
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INFLACION ANUAL

(ENERO DE CADA Aﬁo)
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PORCENTAJE
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sss|NFLACION | 16,53 10,09 3,92 1,82 3,37 2,68 419 8,36 4,44

Gréfico 6: Inflacion
Fuente: Banco Central del Ecuador

La politica salarial, es un importante instrumento de politica econémica por
cuanto permite mantener un poder adquisitivo del trabajador acorde a las nuevas
situaciones econdémicas. En este enfoque, como se desprende el gréfico No. 7, el salario
nominal del pais ha ido en constante incremento al pasar de $ 138 ddlares en el 2002 a
$280 dolares en el 2010, es decir que en el periodo 2002 — 2010, el salario nominal

practicamente se ha duplicado, a fin de tratar de alcanzar el consto de la canasta basica.

SALARIO NOMINAL

300,00

279,85
250,00 z
200,00 126

150,00 :

100,00
50,00
0,00

DOLARES

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

e===Salario Nominal| 138,20 | 158,10 | 166,10 | 174,90 | 186,60 | 198,26 | 233,13 | 254,21 | 279,85

Grafico 7: Salario Nominal
Fuente: Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC)

2.4. EL SISTEMA FINANCIERO ECUATORIANO

El sistema financiero Ecuatoriano, especialmente la banca privada, juega un
papel importante en el financiamiento de la vivienda. En efecto, la tabla No. 2 presenta
datos de un reporte financiero de la participacion de los diferentes sistemas de la cartera
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bruta en las cuentas de comercio, consumo, vivienda y microempresa, correspondientes
a diciembre del afio 2009 y enero del afio 2010, de la cual se desprende que la banca
privada del total de su cartera bruta ($ 9.280 millones de dolares) destino para crédito de
la vivienda $ 1.267 millones de dolares equivalentes al 13, 6 %.

Las cooperativas de ahorro y crédito, destinaron $ 144 millones de dolares del

total de su cartera ( $ 1.404 millones de ddlares) que significan el 10, 2 %.

Las mutualistas si bien en términos relativos aportaron con un 62,7 %, en
términos absolutos destinaron para el financiamiento de la vivienda Unicamente 143

millones de dolares.

El aporte de las sociedades financieras y la banca publica, tanto en términos

absolutos y en términos relativos es insignificante.

REPORTE GERENCIAL FINANCIERO POR SISTEMA

en millones de ddlares

BANCOS PRVADOS CoLrERS 123 MUTUALISTAS Sge 2=y BANCA PUBLICA
SISTEMAS AHORRO Y CREDITO FINANCIERAS
dic-09 ene-10 dic-09 ene-10 dic-09  ene-10 dic-09 ene-10 dic-09 ene-10
CUENTAS
CARTERABRUTA 9.453,75 9.280,48 1.396,40 | 1.404,02 221,62 | 228,08 | 792,22 822,28 | 2.175,18 2.192,47
COMERCIAL 4.426,82 4.343,89 16,57 16,72 36,07 37,13 65,54 66,18 | 1.984,22 1.987,66
CONSUMO 2.869,73 2.893,09 634,06 639,43 46,33 47,04 682,95 711,76 32,20 32,15
VIVIENDA 1.309,93 1.266,71 144,23 144,30 137,86 142,53 10,57 10,39 19,06 18,63
MICROEMPRESA 847,27 776,79 601,54 603,57 1,36 1,37 33,16 33,95 139,70 154,03

Tabla 2: Reporte General Financiero por sistema
Fuente: Pagina web de la Superintendencia de Bancos 'y Seguros / Boletines Financieros

El grafico No. 8 nos indica claramente el tamafio de la participacion de los
bancos privados en la cartera bruta en el sector de la vivienda, en comparacion con los

otros sistemas.
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REPORTE GERENCIAL FINANCIERO POR SISTEMA
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800,00
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COOPERATIVAS
BANCOS SOCIEDADES
PRIVADOS DE&'—ég;’:)o Y MUTUALISTAS FINANCIERAS BANCA PUBLICA

M VIVIENDA| 1.309,9 1.266,7] 144,23

18,63

Grafico 8: Reporte Gerencial Financiero por Sistema
Fuente: Pagina web de la Superintendencia de Bancos y Seguros / Boletines Financieros

2.4.1. TASASDE INTERES

La tasa de interés generalmente expresada en un tanto por ciento anual, es el

costo del capital, o la cantidad que una persona tendra que pagar por un préstamo.

La politica de tasas de interés para el sector de la vivienda es importante para
estimular al sector de la construccion, pues mientras mas bajas sean las tasas de interés

para dicho sector, habra mayor dinamizacién del sector vivienda.

En este sentido, el grafico No. 9 nos indica aquellas operaciones de crédito
otorgadas a personas naturales para la adquisicion, construccidn, reparacion,
remodelacion y mejoramiento de vivienda. Como podemos notar en el grafico desde
agosto del afio 2007 se presenta una disminucién en las tasas de interés, alcanzando en
enero del 2010 el 11.11 %, lo cual permite que el interesado en adquirir una vivienda
tenga mas acceso al crédito hipotecario, permitiendo que el sector de la construccion sea

un factor determinante en el crecimiento econémico del pais.
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TASA DE INTERES
SEGMENTO VIVIENDA

13,50%
13,00%
12,50%
12,00%
11,50%
11,00%
10,50%
10,00%

9,50%

Porcentaje

2007 2009 2010
agosto enero | enero

M Series1| 12,90% | 12,32% | 10,93% | 11,11%

Gréfico 9: Tasa de Interés, segmento vivienda
Fuente: Instituciones Financieras Privadas

2.5. OTRAS ALTERNATIVAS DE FINANCIAMIENTO

25.1. EL IESS, INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD

SocIAL

El IESS, institucion del sector publico, otorga préstamos a sus afiliados para
viviendas terminadas, y financia el 100 % del avalu6 de la vivienda si el afiliado no
posee vivienda propia, y el 80 % si es para comprar su segunda vivienda, con la
condicion de que el monto solicitado sea menor o igual a USD 70.000,00 el cual debe

corresponder al avalu6 de construccion de la vivienda.

Las tasas de interés de esta institucion varian de acuerdo al tiempo del crédito,
siendo la mas baja del 9,82 % con un plazo de 5 afios y la més alta de 13,50 % a un

plazo de 25 afios, como se observa en la tabla No. 3.

Tasa de interés, IESS

Plazo ainos 5 10 15 20 25
Porcentaje 9,82% 11,04% 12,27% 12,88% 13,50%

Tabla 3: Tasa de interes, IESS
Fuente: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS

©

CONJUNTO RESIDENCIAL “EBL ARROYD”

o =R

coNocoTo [

F’F OF/\MILI/‘\

INMOBILIARIOS



EVELYN VASCO

ARRQUITECTA /

El monto maximo de la cuota mensual que un afiliado puede acceder, es del

35% del Sueldo Reportado al IESS, situacion que se puede apreciar de mejor manera en

la tabla No. 4
Tabla de montos maximos para cuotas del credito hipotecario del IESS
Sueldo Reportado
300 600 800 1200 1400 1600 2000
al IESS
Cuota Maxi
uota viaxima 105 210 280 420 490 560 700
mensual

Tabla 4: Tabla de cuotas mensuales del crédito hipotecario, IEES
Fuente: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, IESS

2.5.2. ELMIDUVI

Una de las politicas del Gobierno Nacional es la ayuda econémica a las familias
para la adquisicion de una vivienda a traves del EI MIDUVI, Organismo encargado de
los planes para la adquisicion de los diferentes bonos de vivienda que el Estado
proporciona, asi como de la clasificacién y organizacion de los proyectos particulares
para que puedan ser calificados para que el interesado por la vivienda pueda obtener el

bono del gobierno.

El programa “Mi primera vivienda” se enfoca en la adquisicion de una vivienda
urbana o para el mejoramiento de la vivienda. Si el ciudadano desea adquirir una
vivienda el valor del bono sera de $ 5.000 dolares, y esta dirigido a familias, personas
solteras mayores de 30 afios, que deseen adquirir una vivienda nueva y que no posean

vivienda.

El interés del Gobierno es incentivar el ahorro, es asi que exige al ciudadano
ahorrar el 10 % del valor de la vivienda, en caso de que desee adquirir una vivienda
nueva, como se observa en la tabla No. 5. La vivienda de interés debe estar avaluada en
un valor maximo de $60.000, la cual debe estar en programas habitacionales en inicio o

en proceso de construccion.
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Ingreso Mensual Valorde la ahorro
Modalidad de Ejecucidn . - . . .
Familiar vivienda obligatorio
Promesa de compraventa entregada de 5.500 hasta | 10% del valor
e hasta 10 SBU .
por el Promotor Inmobiliario 60.000 de lavivienda

Tabla 5: Requisitos para la obtencion del Bono
Fuente: MIDUVI

2.6. CONCLUSIONES

El analisis de la informacion macroecondmica expuesta, permite sacar tres

grandes conclusiones que tienen relacion con las oportunidades para llevar adelante el

proyecto de construccion residencial que es el objetivo basico de este estudio, las

amenazas para el mismo y el proyecto en si.

2.6.1. OPORTUNIDADES

CONJUNTO RESIDENCIAL “BL ARROYD”

Las previsiones econdmicas del PIB para el afio 2013 segun el boletin del
Banco Central del Ecuador serd una tendencia al crecimiento sustentado
principalmente por un aumento en la inversion y en el consumo de los
hogares. En los gréficos analizados del PIB podemos notar que su linea
de tendencia es al alza. Este es un buen panorama para la estabilidad de
la economia del pais.

El PIB de la construccion va de la mano con el PIB total. EI Banco
Central estima que la rama de la construccién alcanzaria altos niveles de
crecimiento, como consecuencia de las politicas del gobierno de
abastecer de infraestructura al pais, como carreteras y varias centrales
hidroeléctricas. Esta politica generard varias fuentes de trabajo que
beneficiara a los ecuatorianos, los cuales a su vez alcanzarian un buen
poder adquisitivo que le permitiria satisfacer una de las necesidades
basicas como es la vivienda.

Siendo los Bancos Privados los mayores proveedores de crédito para la

vivienda, resulta de suma importancia que las tasas de interés para este
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tipo de créditos estén con tendencia a la baja, asi el cliente se ve con mas
posibilidades para adquirir una vivienda.

= El gobierno con el afan de dar un servicio social a la ciudadania y de
reactivar la economia del pais ha impulsado programas de bonos para la
adquisicion de viviendas, lo cual indudablemente es una gran
oportunidad para el promotor de viviendas.

= Es importante que el IEES, principal inversionista institucional del pais
mantenga una politica agresiva de concesion de crédito para vivienda asi

como para proyectos inmobiliarios.

2.6.2. AMENAZAS

= En vista de que el fendmeno inflacionario es un factor determinante que
alienta o desalienta las actividades econdmicas de un pais, se nota un
decrecimiento sustancial de la inflacion; sin embargo dada la tendencia
politica que desarrolla el Gobierno de inestabilidad y falta de apoyo al
sector productivo, es factible que la inflacién suba en el préximo periodo,
lo cual afectaria directamente al sector de la construccion y

consecuentemente al inicio de la construccion del proyecto.

2.6.3. ELPROYECTOY EL AMBIENTE ECONOMICO

El proyecto del Conjunto Residencial “El Arroyo”, esta concebido para que el
precio de venta de las unidades de vivienda sea menor a $ 60.000 ddlares. En este
contexto, uno de los objetivos de Profamilia Constructores es calificar este proyecto
para formar parte de la lista de proyectos del MIDUVI, a fin de que el interesado pueda
acceder a los beneficios que el gobierno esta otorgando a los ciudadanos que cumplen

con los requisitos del programa, y de esta manera viabilizar exitosamente el proyecto.
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INVESTIGACION DE MERCADO
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3. INVESTIGACION DE MERCADO

3.1. ANTECEDENTES

A través de la presente investigacion de la demanda del mercado, realizada por
la empresa Ernesto Gamboa y Asociados, y la investigacion realizada en sitio de la
oferta del mercado en Conocoto, lugar donde se desarrollard el proyecto, se ha
determinado cual es el comportamiento de la demanda, el perfil del cliente al que se
pretende llegar y la competencia que afectaria al proyecto, con el fin de formular una

estrategia comercial para que el proyecto se desarrolle exitosamente.

El Conjunto Residencial “El Arroyo” se encuentra ubicado en el sector de
Conocoto, que es considerado una zona residencial de nivel econdmico de estrato

medio.

3.2. DEMANDA

Los consultores Ernesto Gamboa & Asociados realizaron en noviembre del afio
2008, un estudio de la demanda con una muestra de 200 encuestas confiables, a
hombres y mujeres, entre 25 y 60 afios, correspondientes al sector medio tipico, con el
fin de obtener datos del la intencidn e interés de compra de una vivienda en los

proximos tres afios, llegando a obtener los siguientes resultados.

La investigacion determind que el 46 % de los entrevistados piensa adquirir
una vivienda en los préximos 3 afios en la ciudad de Quito en promedio, el tiempo en
que piensan comprar su vivienda es de 21,8 meses, en tanto que el 54 % todavia no

piensa adquirirlo. (Ver grafico No. 10)
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Interés de Compra

M Interesados en
adquirirvivienda
M No interesados

Gréfico 10: Interés de Compra
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

3.2.1. PREFERENCIA DE COMPRA
Los resultado de la investigacion demostraron que el 76 % de entrevistados

prefiere que su proxima vivienda sea una casa; mientras que el 24 % prefiere un

departamento. (Ver grafico No. 11)

Preferencia de compra

M Casa

B Departamento

Gréfico 11: Preferencia de compra
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Como se observa en el grafico No. 12, el Valle de los Chillos, sector donde esta
ubicado Conocoto y en el que tiene el 10 % de preferencia de ubicacion para adquirir

una vivienda es donde se implantara el Conjunto Residencial “El Arroyo”.
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Preferencia de Ubicacion

Valle de los Chillos

M Porcentaje

Carcelén

Calderon

0,00% 2,00% 4,00% 6,00% 8,00% 10,00% 12,00% 14,00%

Grafico 12: Preferencia de Ubicacion
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

3.2.2. SITUACION ACTUAL DE LAS FAMILIAS

La investigacion determin6 que la situacion actual de las familias respecto a la
vivienda, solo un 30 % posee vivienda propia, en tanto que el 45 % de estas
familias arrienda, que el 6 % vive con sus familiares y el 5 % vive en una

residencia prestada. (Ver grafico No. 13)

Situacion actual de las familias

3% 1% 10%
()

A

M Arrendada
M Propia

M Familia

M Prestada
M Heredada
M Cedida

hd

Grafico 13: Situacion actual de las familias
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
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3.2.3. PRECI0S, CONDICIONES Y FORMAS DE ADQUISICION

De acuerdo a los estudios realizados por Ernesto Gamboa & Asociados, el
cliente de la nueva vivienda estaria dispuesto a pagar en promedio un precio de
$52.859,3 dolares. A efectos de financiar su vivienda como se observa en el grafico No.
14, el 94,5 % necesitaria un crédito hipotecario. En este esquema el 47 % lo haria a
través de la banca privada, el 23 % por medio del IESS, el 10 % con las mutualistas, el 9

% con crédito directo y el 6 % con cooperativas de ahorro y crédito.

Entidades a las que se solicitara crédito
2% 1%

M Banca Privada

M ESS

W Mutualista

B Crédito directo

B Cooperativadeahorroy
crédito

M Financiera

[ Familiares -Amigos

m Circulos de compra

Gréafico 14: Entidades Crediticias
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

Respecto al plazo para cubrir sus créditos, como se observa en el grafico No. 15,
el 43.4 % de los clientes interesados en adquirir una vivienda, preferirian endeudarse en
un plazo de 15 afios, el 32. 30 % a 10 afios, el 13.8 % a 20 afios y tan solo el 10.60 % a
5 afios.
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Plazo para cubrir el crédito

|
20 affos ﬁ 13,809
[

15 afios 43,40%

Tiempo

10 afios

5aiios

 Porcentaje

0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00% 50,00%

Porcentaje

Graéfico 15: Preferencia de plazo para cubrir el crédito
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados

La principal fuente para financiar la cuota de entrada seria el trabajo o negocios
con el 43 %, y con los ahorros o inversiones existentes el 31 %. EI 93,1 % de los
entrevistados estaria dispuesto a pagar la cuota de entrada de $11.111,4 dolares, y la

cuota mensual promedio seria de $ 394,5 dolares.
3.2.4. MEDIOS DE INFORMACION

A fin de tener informacion, en el momento de adquirir una vivienda, como se
aprecia en el grafico No. 16 el interesado acude mayoritariamente, en un 30.5% a la
prensa, en un 13.30 % a la television, en un 11.70 % a las ferias de vivienda en un 11

% a familiares, amigos e internet y tan solo en un 9,6 % a instituciones inmobiliarias.

Medio de comunicacion

Inmobiliarias
Internet
Familiares, amigos
Ferias de vivienda
Television

Prensa 30,50%

0,00% 500% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00% 30,00% 35,00%

M Porcentaje

Grafico 16: Medios de comunicacion
Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
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3.2.5. ANALISIS COMPARATIVO DEMANDA — PROYECTO “EL

ARROYO”

El conjunto residencial “El Arroyo” es un conjunto habitacional concebido en

modulos de casas y que se encuentra ubicado en Conocoto — Valle de los Chillos.

De otra parte, si se considera que los estudios realizados por Ernesto Gamboa &
Asociados determinan que existe un 46 % de interesados para la adquisicion de una
nueva vivienda, este porcentaje es casi la mitad del total del universo entrevistado, asi
como también que estos interesados preferirian comprar una casa, y que tiene una
preferencia por el sector de los Valles de los Chillos, el proyecto tendria una alta
oportunidad de viabilidad, situacion que corrobora el analisis de la tabla No. 6 que

contiene un cuadro comparativo de la demanda versus el Proyecto “El Arroyo”.

CUADRO COMPARATIVO  Media Media Alta Alta

Oportunidad

Observacién Demanda "El Arroyo"
Preferencia de compra Casa Casa ***
1. Calderdn
Preferencia de ubicacién
Conocoto - Valle de los
2. Valle de los Chillos **
Chillos

1. Banca Privada

2. 1ESS IESS - Bono de la vivienda **

Entidad financiera

Precio vivienda S 52.859,30 | S 56.000,00 **
Cuota de entrada S 11.111,40 | $ 11.200,00 ***
Cuota mensual financiada S 394,50 |$ 483 plazo a 15 afios **

Tabla 6: Cuadro comparativo Demanda — Proyecto
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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3.3. OFERTA - COMPETENCIA

Con el objeto de establecer la competencia directa del Conjunto Residencial “El
Arroyo”, se realizd una inspeccion in situ, de los proyectos cercanos, a fin de
determinar la oferta de viviendas del sector. Esta visita se realizd en el mes de marzo y

abril del presente afio.
Los proyectos que se analizaron son los siguientes:

Conjunto Residencial “Brisas del Valle”
Condominio Privado “Aragon”

1
2
3. Conjunto Privado “Bona Vista”
4

Conjunto Residencial “Jardines Triana”

~ [ 39N0d 011

COMPETENCIA
- 1 Brisas del Dalle

\_\/\

2 Conjunto Aragon
-3 BonaDista

4 Jardines Triana
S El Airroyo

== =

Esquema 1: Localizacion del proyecto “El Arroyo” y La competencia
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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Se analizaron basicamente las siguientes caracteristicas: tipo y programa de las
viviendas, avance de la construccion, precios de venta, especificaciones técnicas de los
acabados, velocidad de ventas y formas de pago, todo ello con el fin de encontrar

parametros que aporten al desarrollo cualitativo del proyecto.

3.3.1. CONJUNTO RESIDENCIAL “BRISAS DEL VALLE”

Fotografia 1: Proyecto Brisas del Valle
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

El Conjunto estd compuesto por 29 unidades de vivienda, las cuales se
desarrollan en 2 pisos de altura, el metraje va desde los 87 m2 hasta los 92 m2 de

construccién, como se observa en la tabla No. 7.

ko)
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M> PRECIO
COTIZACION PRECIO | INICIO DE
NOMBRE DEL PROYECTO | Lo~ o ~o'| CONSTRUIDOS | VENTA | oo | oney | ENTREGA
POR VIVIEDA _| VIVIENDA
Barrazueta 22 50.500,00 548,91 Mayo, 2010
1 BRISAS DEL VALLE Co‘;ntm‘:tm Enero, 2009 (—=——-
87 47.970,00 551,38 CZ(;’mre'

Tabla 7: Datos Proyecto Brisas del Valle
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

En el momento que se realizé la visita la construccion tenia un avance de obra
del 50 % y quedan solamente 10 casas disponibles para la venta. Si el cliente desea se
puede ampliar la casa a un tercer piso. El proyecto se encuentra calificado para que el
cliente pueda adquirir el Bono de la Vivienda que entrega el Gobierno. (Anexo 1)

LA

Fotografia 2: Valla publicitaria del Proyecto Brisas del Valle
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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3.3.2. CONDOMINIO PRIVADO “ARAGON”

Como se observa en la tabla No. 8, el Conjunto privado Aragon estd compuesto
por 68 unidades de vivienda, las cuales se desarrollan en 2 pisos de altura, el metraje es
de 74 m2 de construccion. El proyecto inicia su construccion en el mes de junio del

2010, desde octubre del 2009 se encuentra en la fase de ventas. (Anexo 2)

Mm? PRECIO
COTIZACION PRECIO | INICIO DE
NOMBRE DEL PROYECTO PROMOTOR | CONSTRUIDOS VENTA M2 VENTA OBRA ENTREGA

POR VIVIEDA [ VIVIENDA
f—— |
Diciembre,

2010

Romero & 74 47.800,00 645,95 | Junio, 2010 | Junio, 2011

2 CONJUNTO ARAGON i
Pazmino
Diciembre,

2011

Tabla 8: Datos Proyecto Aragon
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

Fotografia 3: Valla publicitaria Proyecto Aragén
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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3.3.3. CONJUNTO PRIVADO “BONA VISTA”

En la tabla No. 9 se puede apreciar que el conjunto privado “Bona Vista”, esta
compuesto por 53 unidades de vivienda, las cuales se desarrollan en 2 pisos de altura,
con opcidn de realizar un tercer piso, el metraje va desde los 110 m2 hasta los 143 m2
de construccion. En el momento que se realizd la encuesta la construccion tenia un
avance del 5 %, quedan 41 casas disponibles a la venta. Este es un proyecto que esta
calificado para que el cliente adquiera el Bono de la Vivienda que otorga el Gobierno.
(Anexo 3)

M’ PRECIO
COTIZACION PRECIO | INICIO DE
NOMBRE DEL PROYECTO | oo oo - ~o'| CONSTRUIDOS | VENTA |\ oo | Soes | ENTREGA
POR VIVIEDA | VIVIENDA

110 63.000,00 572,73 .. Julio, 2010
Diciembre,

2009 Octubre,
2010

3 BONA VISTA Millenium

143 81.500,00 569,93

Tabla 9: Datos Proyecto Bona Vista
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

Fotografia 4: Valla publicitaria Proyecto Bona Vista
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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Fotografia 5: Proyecto Bona Vista
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

3.3.4. CONJUNTO RESIDENCIAL “JARDINES TRIANA”

Como se observa en la tabla No. 10 el conjunto Jardines de Triana esta
compuesto por 38 unidades de vivienda, las cuales se desarrollan en 3 pisos de altura, el
metraje va desde los 92 m2 hasta los 86 m2 de construccion. En el momento que se
realiz6 la encuesta la construccion tenia un avance del 10 %, quedan 32 casas
disponibles a la venta. El proyecto reinicio sus ventas y construccion en enero del 2010,
también se encuentra calificado para que el cliente adquiera el Bono de la Vivienda que

otorga el Gobierno. (Anexo 4)

M2 PRECIO
COTIZACION PRECIO | INICIO DE
NOMBRE DEL PROYECTO PROMOTOR CONSTRUIDOS VENTA M2 VENTA OBRA ENTREGA
POR VIVIENDA | VIVIENDA

Mayo, 2010

Octubre,
2010

Abril, 2011

JARDINES DE TRIANA Proterra 92 50.747,00 551,60 | Enero, 2010

Tabla 10: Datos Proyecto Jardines de Triana
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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JardlnesTnana

Conjunto residencial

Fotografia 6: VVolante Proyecto Jardines Triana
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

3.3.5. CONSOLIDADO DE LAS CARACTERISTICAS DE LA

COMPETENCIA

A fin de facilitar el analisis comparativo del proyecto y la competencia, en la
tabla No. 11 se presenta las caracteristicas de todos los proyectos analizados y expuestos

anteriormente y los del proyecto.
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DATOS GENERALES DELOS PROYECTOS SECTOR CONOCOTO

42

#
M2 PRECIO FECHA
COTIZACION | TIPO DEL # PRECIO VIVIENDA |VELOCIDAD | INICIO DE
NOMBRE DEL PROYECTO
PROMOTOR | PROYECTO | VIVIENDA | CONSTRUIDOS | VENTA ), oy, | INICIO NO |DEVENTAS| OBrRa |DNTREGA| OBSERVACIONES
POR VIVIENDA | VIVIENDA VENTAS
VENDIDOS
56.560,00 560,00 Diciemb, A partir de
EIARROYO Casas IC;E% res 1,50 Abril, 2011 [Noviembre,
9 103 57.680,00 560,00 2011
7 118 Barrazucta 92 50.500,00 B4891 | e Mayo, 2010
1 BRISAS DEL VALLE Cosntructor: Casas 29 I:’2008 ! 10 1,00 Enero, 2009 Octab
m osntructora 87 4797000| 551,38 ctubre,
2010
Diciembre,
2010
2 CONJUNTO ARAGON Romero & Casas 68 74 47.800,00 pas05 | Octubre, 53 2,14 Junio, 2010 |Junio, 2011
Pazmifio 2009
Diciembre,
2011
110 63.000,00 572,73 Diciembre, | Julio, 2010
I | BONA VISTA Millenium Casas 53 Junio, 2009 41 1,33 2000 oms
E 143 81.500,00 569,93 ctubre,
2010
i n Mayo, 2010| El proyecto empez6 su
" ..
i' 0 b construccion en enero del
4 - JARDINES DE TRIANA Proterra Casas 38 92 50.747,00 551,60 | Enero, 2010 32 1,00 Enero, 2010 czt(t)xlore, 2009, pero se paralizo por
problemas con el
m Abril, 2011 constructor

Tabla 11: Caracteristicas de la Competencia

Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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Los resultados principales de tales caracteristicas, se describen a continuacién
comparandolas con las del proyecto.

3.3.6. CARACTERISTICAS DE METROS CUADRADOS DE VIVIENDA

Todos los proyectos ofrecen casas con diferentes m2 de construccion. Asi
tenemos que el Conjunto Aragon ofrece casas de 74 m2 que son las mas pequefias de la
oferta, y encontramos casas de 143 m2 que ofrece el proyecto Bona Vista, estas solo se
las construye a pedido del cliente ya que el proyecto esta propuesto con viviendas de
110 m2. (Gréfico No. 17)

M2 CONSTRUIDOS POR VIVIENDA
160

140

120

100 m2

143
110
100 %

80 .
60
40
20 |

0

ELARROYO BRISAS DEL BRISAS DEL CONJUNTO BONA VISTA BONA VISTA JARDINES
VALLE VALLE ARAGON TRIANA

area casam2

Gréfico 17: M2 Construidos por vivienda
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

Cabe indicar que el promedio obtenido de toda la oferta del sector es de 100 m2,

siendo su punto mas bajo 74 m2 y su punto mas alto 143 m2.

El Conjunto Residencial “El Arroyo” propone viviendas alrededor de los 100
m2, desarrolladas en dos plantas, area que esta cerca del promedio obtenido por el

analisis de la competencia.
3.3.7. CARACTERISTICAS EN PRECIOS

El precio por metro también varia en cada proyecto. En efecto el precio mas alto
corresponde al Conjunto Aragén con $ 646 c/m2, el cual tiene el metraje de casa mas
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bajo de la competencia. Los otros proyectos oscilan desde $ 549 ¢/m2 hasta $ 576 ¢c/m2

con una diferencia de $ 27. (Gréafico No. 18)

PRECIO VENTA POR M2
660,00

640,00

620,00

600,00

580,00
560,00

646
573 570
560,00 —— 5 551 552
540,00
520,00
500,00

ELARROYO BRISAS DEL BRISAS DEL CONJUNTO BONA VISTA BONA VISTA JARDINES
VALLE VALLE ARAGON TRIANA

Precio en dolares por m2

Gréfico 18: Precio m2 Venta
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

Esta situacion incide directamente en los precios de venta por vivienda que
oscilan entre los $ 47.800 dolares del Conjunto Aragon hasta $ 81.500 ddlares de la

vivienda de Bona Vista. (Grafico 19)

PRECIO VENTA VIVIENDA
90.000,00
81.500
& 80.000,00
j% 70.000,00 =300
2 60.000,00 57.000,00
2 5000000 £0:500 47.970 47.800 20.787
5
% 40.000,00
% 30.000,00
°
§ 20.000,00 |- - - - — = - | -
3
& 10.000,00
ELARROYO BRISAS DEL BRISAS DEL CONJUNTO BONA VISTA BONA VISTA JARDINES
VALLE VALLE ARAGON TRIANA
Grafico 19: Precio Venta Vivienda
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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A continuacion se presenta una tabla que valora la calidad de los proyectos tanto
de la competencia como del proyecto “El Arroyo”, esta tabla posee varios parametros de
valoracion entre el mas importante es del precio que pesa un 40 % del total, como
podemos observa el conjunto Brisas del Valle tiene una valoracién de 3,3 puntos, el cual
es el més alto. Uno de los objetivos del proyecto es alcanzar una valoracion alta para
llegar a ser mas competitivos. El valor 1 corresponde al mas bajo y el valor 4 el mas

alto.

Valorando la Calidad

ATRIBUTOS
e s Brisas del| Conjuno Bona Jardines

Edificio El Arroyo Valle Aragén vista | de Triana PORCENTAJE

Entorno 20%
Zona 3 3 4 3 2
Vias de acceso 4 3 4 2 2
Servicios 3 3 3 3 3
HOMOLOGACION 0,67 0,6 0,7 0,5 0,5

Conjunto Habitacional 4 6 10%
Imagen 3 2 4 4 3
Identificacion 2 2 4 3 2
Calidad del Proyecto 3 3 3 4 3
Calidad de la construccion 4 2 3 4 3
Zonas comunales 3 2 3 3 3
HOMOLOGACION 0,3 0,22 0,34 0,36 0,28

Viviendas 4,0 20%
Superficie 3 3 4 3
Acabados 3 2 3 4 3
lluminacién 4 3 3 4 4
HOMOLOGACION 0,7 0,5 0,5 0,8 0,7

Servicios 0 10%
Estacionamientos 3 3 3 4 3
Seguridad 4 3 4 3 4
Area Verdes 3 3 3 3 3
HOMOLOGACION 0,3 0,3 0,3 0,3 0,3

Econémicos

Precio 3 4 1 2 3 40%

HOMOLOGACION 1,2 1,6 0,4 0,8 1,2

HOMOLOGACION

Tabla 12: Valoracion de la calidad de los proyectos.
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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El grafico No. 20 nos indica una confrontacion entre los atributos determinados
en la tabla anterior con los precios por m2 correspondientes a cada proyecto, con el
objetivo de correlacionar estos dos pardmetros. A través del analisis se determino que el
precio minimo a adoptar es de $549 ddlares por m2 y el precio maximo es de $ 573

dolares.

El proyecto “El Arroyo” sale al mercado con un precio de $ 560 ddlares el m2,
en el gréfico podemos notar segun la linea de tendencia que ese precio corresponde a un
porcentaje en la linea de los atributos, el cual es de 3,3 %. Este andlisis tiene una

correlacion de 0.94, el cual nos indica que este analisis esta en lo correcto.

ATRIBUTOS / PRECIO

660

646

640 PRECIO MINIMO
Y=a+bx

Y =1766,40 +(-212,65X3,2) = $549,32

60 " El Arroyo"

$ 560 por m2

600

580 | PRECIO LIMITE

@ Seriesl

PRECIO VENTA POR M2

560 553

540
0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5

ATRIBUTOS

Grafico 20: Atributos — Precios
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

3.3.8. CARACTERISTICAS EN VELOCIDAD DE VENTAS
Para determinar la velocidad de ventas, se tomé la diferencia del total de

viviendas de cada proyecto con las viviendas disponibles, con el nimero de viviendas

vendidas se dividio para los meses que se realizaron las ventas, determinando asi una
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frecuencia, que oscila de 1 a 2,1 por mes con un promedio de 1,34 viviendas vendidas

por mes.

El conjunto residencial “El Arroyo” aspira vender 1,5 casas por mes que €s un
poco mayor al promedio de frecuencia de velocidad de ventas descritas. (Grafico No.
21)

VELOCIDAD DE VENTAS
2,50

2,00

2,1
1,50
1,50 I3
1,0 1,0
1,00
: I [

ELARROYO BRISAS DEL CONJUNTO BONA VISTA JARDINES
VALLE ARAGON TRIANA

Viviendas vendidas por mes

Gréfico 21: Velocidad de Ventas
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

3.3.9. OTRAS CARACTERISTICAS - CARACTERISTICAS DE

EsSPACIOS Y ACABADOS

En la siguiente tabla podremos apreciar el tipo de construccion y los tipos de

acabados que tiene cada proyecto con relacion al Conjunto Residencial “El Arroyo”.
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Descripcion EL ARROYO BRISAS DEL VALLE |CONJUNTO ARAGON BONA VISTA JAiI:I&Zi\DE
TIPO DE CONSTRUCCION
Estructura hormigén armado | hormigén armado | hormigén armado | hormigén armado | hormigén armado
Material Paredes bloque bloque bloque bloque bloque
Dormitorios 3 3 3 3 3
Bafios 2,5 2,5 2,5 2,5 2,5
Garajes 1 1 1 2 1
Bodegas NO NO NO NO NO
Lavanderia SI Sl Sl Sl N
Piso Sala - Comedor ceramica tipo C ceramica tipo C ceramica tipo C ceramica tipo B ceramica tipo C
Piso Dormitorios ceramica tipo C alfombra alfombra alfombra ceramica tipo C
Piso Cocina ceramica tipo C ceramica tipo C ceramica tipo C ceramica tipo B ceramica tipo C
Piso Bafos ceramica tipo C ceramica tipo C ceramica tipo C ceramica tipo B ceramica tipo C
Paredes Sala - Comedor texturada Lisa Lisa Lisa Champeado
Paredes Cocina ceramica tipo C cerdmica tipo C cerdmica tipo C ceramica tipo B ceramica tipo C
Paredes Bafios cerdmica tipo C ceramica tipo C ceramica tipo C ceramica tipo B ceramica tipo C
Closets MDF melaminico melaminico MDF MDF
tamboradas,
Puertas tamboradas - MDF | termolaminadas tamboradas - MDF | tamboradas - MDF [tamboradas - MDF
Meson cocina posformado posformado posformado posformado formica
Calefon NO NO NO NO NO
Griferia y Sanitarios Linea econémica Linea intermedia Linea intermedia Linea econdmica Linea econémica
CASA MODELO S| Sl - S| Sl

Tabla 13: Espacios y Acabados
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

3.3.10. CARACTERISTICAS DEL FINANCIAMIENTO

Los proyectos de la competencia tiene el mismo esquema de financiamiento
que es en general el que se maneja en el mundo inmobiliario. En efecto como se observa
en la tabla No.14, 3 de los 4 proyectos han establecido el siguiente esquema de
financiamiento de las viviendas: 10 % de entrada, 20 % hasta la entrega de la vivienda y
el 70 % con crédito hipotecario, puesto que estos proyectos se encuentran en su fase de
construccién. El proyecto Conjunto Aragdn que se encuentra en su fase de ventas tiene
el 5 % de reserva, el 25 % hasta la entrega de la vivienda y el 70 % a través de crédito

hipotecario.
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vesripcion [Nl snsssomvae] OO | sonavsra | e
En periodo de | En periodo de | En periodo de | En periodo de | En periodo de
construccién | construccion ventas construccidon | construccién
Reserva 10% 10% 5% 10% 10%
Entrada 20% 20% 25% 20% 20%
Saldo 70% 70% 70% 70% 70%
Crédito hipotecario con Bancos Todos los Bancos Pichincha Pacifico
Crédito hipotecario IEES SI SI SI

Tabla 14: Caracteristicas de Financiamiento
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

El Conjunto Residencial “El Arroyo” adoptara el sistema de financiamiento tipo
del sector inmobiliario, 10 % en el momento de la reserva de la vivienda, el 20 %
prorrateado a 10 meses plazos y el 70 % a la escrituracion del inmueble. No obstante lo
indicado el plazo de la cuota del 20 % va disminuyendo conforme se termina el plazo

del proyecto para su entrega final.
3.3.11. CONCLUSIONES DE LA OFERTA

e EIl Proyecto Brisas del Valle por encontrarse en su fase de finalizacion
de construccion y ventas, no constituiria una competencia real para el
Proyecto “El Arroyo”, puesto que este recién del diciembre del 2010

iniciaria su fase de promocion y ventas.

e Dado que el proyecto Aragdn posee un producto con un precio mas alto
y con un metraje menor, tampoco constituiria competencia para el
proyecto “El Arroyo”, por cuanto las caracteristicas del producto

ofrecido tienen concepciones arquitectonicas diferentes, en vista que el

proyecto “El Arroyo” ofrece un mayor metraje a un menor costo.

e EIl Proyecto Bona Vista si es competencia para el proyecto, ya que en el

momento que inicie la promocion del Proyecto “El Arroyo”, este
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proyecto se encontraria en la mitad de su fase de construccion con
viviendas disponibles a los clientes. Otro factor importante es que
Proinmobiliaria, una inmobiliaria de renombre y prestigio de Quito,

esta al frente de las ventas de las viviendas.

3.4. PERFIL DEL CLIENTE

Para la identificacion del perfil del cliente potencial se realizé un analisis entre el
nivel de ingreso familiar, la capacidad de pago, la edad, habitos de consumo vy el

ndmero de miembros de familia.

El estudio de la demanda nos indica que un cliente potencial esta dispuesto a
pagar por la cuota de entrada alrededor de $ 11.000 dolares, eso significa que el 20 % de
la entrada estaria cubierto, y que para el lapso de 10 meses el cliente potencial deberia
abonar mensualmente una cuota hasta cubrir el 10 % del precio de la vivienda, es decir
$ 5700 ddlares, o aplicar para el bono de la vivienda de $ 5000 que entrega el Miduvi.
El 70 % del precio de la vivienda debera ser realizado mediante un préstamo a la
institucion financiera de preferencia del cliente o con el IESS, segun la tabla de
amortizacion de un préstamo a 15 afios plazo y con un interés del 12 %, el cliente debe

realizar pagos de $ 484 dolares mensuales aproximadamente.

Toda institucion financiera califica a su cliente segun la capacidad de pago, uno
de los pardmetros es saber cuanto el cliente puede pagar mensualmente, se presume que

una persona deberia destinar el 30 % de sus ingresos para pago de deuda.

En consecuencia el cliente potencial que el proyecto “El Arroyo” podria captar

es aquel que su ingreso familiar no disminuye de los $ 1600 délares mensuales.
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CAPITULO 4

ANALISIS TECNICO ARQUITECTONICO
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4. ANALISIS TECNICO ARQUITECTONICO

El Conjunto Residencial “El Arroyo” por estar ubicado en la parroquia de
Conocoto, cuenta con una ubicacion y clima privilegiado, los cuales hacen muy
placentero el habitar en esa zona del canton de Quito, puesto que se encuentra rodeado
de zonas verdes y aun existe esa relacion de cuidad con naturaleza. Conocoto como
parroquia de larga trayectoria se encuentra consolidada, y brinda todos los servicios

necesarios para el habitat.
4.1. ANTECEDENTES

El Proyecto fue disefiado por el Arg. Milton Abarca y la Arg. Evelyn Vasco,
grupo consultor y disefiador que se ha especializado en el disefio de proyectos de

vivienda.

El proyecto se desarroll6 después de haber realizado y analizado los estudios
correspondientes a la oferta y demanda para el sector de Conocoto, ya que el terreno se

encuentra ubicado en este sector.

El Conjunto Residencial “El Arroyo” estd conformado por 23 casas de
aproximadamente 100 m2, cuenta con espacios comunales para el servicio de los
usuarios, asi como también con una amplia zona de recreacion y &rea verde que colinda

con la quebrada que bordea el terreno.

A través del disefio para la optimizacion de areas vendibles y el confort de los

espacios, se logré implantar en el terreno de 4003 m2 un &rea vendible de 2342 m2.

Después del analisis de costos de terreno, costos directos, costos indirectos se

determino que el costo sobre el area vendible asciende a $ 467 por m2.
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4.2. UBICACION EN EL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

4.2.1. CONOCOTO

Conocoto es una parroquia rural del Canto del Distrito Metropolitano de Quito
de la provincia de Pichincha, ubicado en el Valle de los Chillos, al sureste de Quito,

localizado a 11 Km. desde el sector La Loma por el Camino Antiguo y a 10 Km. por la
Autopista General “Rumifiahui”.
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Esquema 2: Division Parroquial del Distrito Metropolitano de Quito
Fuente: SUIM — DMPT

Esta parroquia esta asentada en las faldas de la colina de Puengasi, sobre el rio
San Pedro, a 2.525 metros sobre el nivel del mar, con un &rea aproximada de 56,20 Km?

y una temperatura promedio de 17°, segun fuente de www.conocototiesto.com.
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Esquema 3: Conocoto
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

Segun diario de Conocoto, en el afio de 1725 a Conocoto se le declaro parroquia,
fue un sector de grandes haciendas, las mismas que mas tarde fueron convertidas en
urbanizaciones, ciudadelas o cooperativas. La parroquia de San Pedro de Conocoto es
una parroquia-ciudad cuya actividad principal es la industrial textil y de gaseosas,
también podemos encontrar actividades artesanales para consumo local como:

carpinteros, panaderos, etc.

Fotografia 7: Iglesia de Conocoto
Fuente: www.conocototiesto.co
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4.3. EL PROYECTO CONJUNTO RESIDENCIAL “EL ARROYO”

4.3.1. LOCALIZACION

EL Conjunto Residencial “El Arroyo” se encuentra ubicado en la calle
secundaria Simon Bolivar, esta calle desemboca en la via Camilo Ponce que es el

Antiguo Camino a Quito.
4.3.2. VIASDE ACCESO

Quito urbano posee dos accesos a Conocoto: el uno desde la Autopista General
Rumifiahui y el otro desde el Camino Antiguo. Se puede trasladar a este lugar, desde el
sector de la Marin (EL PLAYON), en donde estan ubicados las compaiiias de
transporte: Azblan, Libertadores del Valle, se pueden trasladar a este lugar, en un
tiempo de 20 minutos. Esta informacion fue obtenida a través del diario de Conocoto.

La via principal que cruza por el terreno es donde circula la linea de buses

Libertadores del Valle, lo cual facilita el acceso al terreno.
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Esquema 4: Vias de acceso
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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Fotografia 8: Via Simén Bolivar

4.3.3. HITOSY ENTORNO

El Conjunto Habitacional “El Arroyo” se encuentra rodeado de un entorno
tranquilo, encontramos casas de reposo, centros de rehabilitacion y centros educativos.

Como principal hito de la parroquia de Conocoto encontramos el Parque Central con su
Iglesia.

/ 1.- Fundacion Henrry Davis

“Liceo Cristiano
[ 2.-Escuela
“Patronato Nacional del Nifio”
3.- Iglesia
4.- Iglesia Adventista
" 5.- Casa de Formacion
“Hermanas Misioneras”
6.- INNFR
| “Casa de Hogar Garcia Moreno”
"% 7.-CERIAM
“Centro de Rehabilitacion Integral del Adulto”
/ 8.- Canchas de Futbol
/= 9.- Iglesia de Conocoto
‘Parque Central”
10.- Unidad Educativa

[\ “Thomas Jefferson”
~70N
RSN

IS L @Qﬁ

Esquema 5: Hitos cercanos
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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4.3.4. CARACTERISTICAS DEL TERRENO

El terreno donde se desarrollara el Conjunto Residencial “El Arroyo” esta
localizado en la Av. Simon Bolivar y Abdon Calderon, esta ultima cruza con la Av.

Camilo Ponce que es el Camino Antiguo al sur de Quito Urbano.

El terreno posee una forma irregular, con una profundidad aproximada de 75 mt.
y con un frente aproximado de 70 mt., hacia la parte posterior del terreno colinda con

una quebrada, su pendiente es negativa del 9 %.

Fotografia 9: El Terreno
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

El &rea del terreno es de 4409 m2, se encuentra hacia una quebrada, por lo que
sufre un area de afectacion determinada por el borde superior de quebrada con un retiro
de 10 mt.

El terreno actualmente consta con una vivienda construida, la cual se
denominara vivienda 24, en planta baja tiene un area de 70 m2, en la primera planta
alta de 73,10 m2 y en la segunda planta alta de 22 m2, la casa es implantada en una

parte del terreno como uso exclusivo del la vivienda 24 que es de 405, 63 m2.
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Las caracteristicas de disefio de la vivienda 24 no son compatibles con las
caracteristicas del proyecto planteado, por este motivo no se le incluye como parte del
estudio técnico arquitectdnico, en la actualidad la casa 24 ya se encuentra construida por

tal motivo no se le incluird en el estudio financiero.

Fotografia 10: Casa 24
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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Esquema 6: El Terreno
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

El &rea no ocupada del terreno es de 4003 m2, esta nueva area es la considerada

para el desarrollo del plan de negocios.
4.4. PROGRAMA ARQUITECTONICO

Para el desarrollo del Proyecto y el programa arquitectonico nos basamos en los
estudios anteriormente analizados. A la fecha el Proyecto se encuentra en estado de

Anteproyecto.

CONJUNTO RESIDENCIAL “EL ARROYO” E\

CONOCOTO

CONSTRUCTORES

INMOBILIARIOS



EVELYN VASCO

ARQUITECTA A
44.1. IMPLANTACION
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Esquema 7: Implantacion General
Elaborado por: Milton Abarca y Evelyn Vasco, Arquitectos

El Conjunto Residencial “El Arroyo” se encuentra conformado por 23 unidades
de vivienda, las cuales 14 son de 100,89 m2 denominadas tipo A y 9 viviendas de
103,24 m2 denominadas tipo B, las dos tipologias se encuentran desarrolladas en 2

pisos, cada vivienda posee 1 estacionamiento, con excepcién de la vivienda 23 que
posee 2 estacionamientos, existen 3 estacionamientos extras.
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Esquema 8: Planta Baja General
Elaborado por: Milton Abarca y Evelyn Vasco, Arquitectos

La implantacion de las viviendas se basa en algunas variables tomadas en
consideracion al momento de disefiar; se tomé en cuenta el factor asoleamiento, es
decir que los vanos abiertos de la casa reciben el sol de la mafiana y la tarde segun el
caso especifico; otro factor importante es el eje de la circulacion vehicular y peatonal
que esta perpendicular a la via principal, para el facil ingreso al Conjunto, se tomé en
cuenta la forma del terreno para aprovechar las areas Utiles de mejor manera; y, se
aprovecho el area de afectacion que no se puede construir para la localizacion del area

verde recreativa del conjunto residencial.

El eje de circulacion vehicular es la que plantea la posicion de los voliumenes de
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las casas, logrando de esta manera que cada vivienda posea un patio posterior.

En la parte frontal se implanto los estacionamientos de visitas, el cuarto de

dep6sito de basura y un cuarto para el transformador eléctrico y medidores de luz y

agua, todos estos espacios se encuentran fuera del Conjunto Residencial, también

encontramos la guardiania que filtra el acceso al Conjunto.

4.4.2.

CoMPOSICION DE EsPACIOS DEL CONJUNTO RESIDENCIAL

“EL ARROYO”

El Conjunto estd compuesto por espacios comunales, privados y de uso

exclusivo de los propietarios, como podemos apreciar en el esquema No. 8, los cuales

son.

4.4.3.

14 Viviendas Tipo A, con patio posterior
9 Viviendas Tipo B, con patio posterior
Salon Comunal

Habitacion conserje

Guardiania

Espacio para depoésito de Basura

Espacio para transformador

Areas para juegos infantiles

Areas verdes recreativas

Circulacion vehicular

Circulacién peatonal

CAasA TIPO A

La vivienda de este tipo se encuentra desarrollada en dos pisos, que dividen los

espacios sociales de los intimos, con un area de 100.89 m2, de acuerdo al siguiente

detalle.
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CASATIPO A

PLANTA BAJA PLANTA ALTA
AREA AREA
Sala 13,5 Dormitorio Master 16,55
Comedor 13,75 Bafio Master 3,47
Bafio Social 1,87 Dormitorio 2 12,94
Cocina 8,38 Dormitorio 3 13,2
Circulacion 6,3 Bafio Compartido 3,18
Circulacion 7,75

TOTAL 100,89 m2

Tabla 15: Casa Tipo A, cuadro de areas
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

Una caracteristica de esta vivienda es el estacionamiento, el cual forma parte de

la vivienda, el &rea de lavado se encuentra al exterior en el patio posterior.

A través del disefio arquitectonico se logré que los bafios posean ventilacion e
iluminacién natural. A continuacién se presentan las plantas esquematicas de la
vivienda.
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Esquema 9: Casa Tipo A, Planta Baja
Elaborado por: Milton Abarca y Evelyn Vasco, Arquitectos
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Esquema 10: Casa Tipo A, Planta Alta

Elaborado por: Milton Abarca y Evelyn Vasco, Arquitectos
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Esquema 11: Casa Tipo A, Fachada Frontal
Elaborado por: Milton Abarca y Evelyn Vasco, Arquitectos

444. CAsATIPOB

La vivienda de este tipo se encuentra desarrollada en dos pisos, que dividen los

espacios sociales de los intimos, en un area de 103.24 m2, de acuerdo al siguiente
detalle.

PLANTA BAJA PLANTA ALTA

AREA AREA
Sala 13,86 Dormitorio Master 15,37
Comedor 11,66 Bafio Master 347
Bafio Social 2,51 Dormitorio 2 14,96
Cocina 10,76 Dormitorio 3 11,72
Circulaciéon 7,85 Bafio Compartido 4,38

Circulaciéon 7
TOTAL 103,24 m2

Tabla 16: Casta Tipo B, cuadro de areas
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

Su estacionamiento se encuentra en un patio de estacionamientos, el area de

lavado se encuentra al exterior en el patio posterior.

A través del disefio arquitectonico se logro que los bafios posean ventilacion e
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iluminacion natural.
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Esquema 12: Casa Tipo B, Planta Baja
Elaborado por: Milton Abarca y Evelyn Vasco, Arquitectos
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Esquema 13: Casa Tipo B, Planta Alta
Elaborado por: Milton Abarca y Evelyn Vasco, Arquitectos
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Esquema 14: Casa Tipo B, Fachada Frontal
Elaborado por: Milton Abarca y Evelyn Vasco, Arquitectos

4.5. VOLUMEN ARQUITECTONICO

La linea arquitectonica que se tomo6 para el disefio de los volimenes del
Conjunto Residencial “El Arroyo” es de tendencia cubista con el fin de representar la
modernidad de los espacios, formas puras que se definen a través de lineas simples
rectas, y de la extraccion de elementos para la composicién de los diversos espacios
para romper con la monotonia y ofrecer el confort necesario, los volimenes de las
viviendas estan unidos por unas pérgolas de madera que resaltan de los pafios lisos. La
intencion con este tipo de arquitectura es contraponer al entorno organico en el que se

encuentra implantado el proyecto con la intencion que resalte.

Los colores a adoptar son el blanco y rojo obscuro, el primero con la finalidad de
dar la sobriedad a un volumen que no posee vanos de gran tamafio y el segundo para dar

calidez al entorno.

Ya que el terreno posee una pendiente negativa se logro colocar los voliumenes
de las casas enfrentados sin afectar el espacio exterior, esta pendiente se dirige a la

quebrada, la cual posee una visual dirigida al Valle.
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Esquema 15: Vista aérea
Elaborado por: Milton Abarca y Evelyn Vasco, Arquitectos

4.6. RESUMEN DE AEREAS DE LOS ESPACIOS

En los siguientes cuadros se detallan el total de areas de viviendas, las areas

abiertas y las aéreas construidas.

El cuadro Vivienda Tipo nos detalla los metros cuadrados construidos vendibles,
los cuales son 2341,62 m2.

VIVIENDA TIPO
TIPO | No.CASAS |AREAUTILm2| TOTALm2

A 14 101 1412
B 9 103 929

Tabla 17: Areas de Viviendas
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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El cuadro de Area Construida nos detalla todo lo construido tanto de area

privada como area comunal, esta area es de 2402 m2.

CUADRO DE AREA CONSTRUIDA

AREA
u ANTIDAD NIDAD 9
=65 . Y CONSTRUIDA e
AREA PRIVADA
VIVIENDA , TIPO A 14 m2 1412 59%
VIVIENDA , TIPO B 9 m2 929 39%
TOTAL AREA PRIVADA 2342 98%
AREA COMUNAL
SALON COMUNAL m2 26,62 1%
GUARDIANIA m2 3,68 0,2%
CONSERJE m2 15 1%
DEPOSITO DE BASURA m2 5,76 0,2%
TRANSFORMADOR m2 8,92 0,4%
TOTAL AREA COMUNAL 59,98 2%
TOTAL 2402 100%

Tabla 18: Cuadro de area construida
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

En el cuadro de Area Construida en Planta Baja podemos ver la incidencia que
tiene el &rea construida comunal versus el area construidad privada, la primera
corresponde al 5 % y la segunda al 95 % del area total construida en planta baja. Se
considera que el area construida comunal es un &rea aceptable ya que se crea por el

cumplimiento de las normas de Arquitectura y Disefio que rigen en la cuidad de Quito.

CUADRO DE AREA CONSTRUIDA
PLANTA BAJA

AREA
Usos CANTIDAD UNIDAD. s Dk %
AREA PRIVADA
VIVIENDA, TIPO A 14 m2 613 56%
VIVIENDA, TIPO B 9 m2 420 38%
AREA COMUNAL
SALON COMUNAL m2 26,62 2%
GUARDIANIA m2 3,68 0,3%
GUARDIANIA m2 15 1%
CONSERJE m2 5,76 0,5%
DEPOSITO DE BASURA m2 8,92 0,8%
TOTAL AREA COMUNAL 59,98 5%
[ TOTAL 1093 100%

Tabla 19: Cuadro de area construida en Planta Baja
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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El cuadro de Areas Abiertas corresponde a las areas sobrantes después de la
implantacion de las 23 casas en el terreno. Este cuadro nos indica el porcentaje del area
abierta privada versus el &rea abierta comunal, la primera corresponde al 36 % y la
segunda al 64 % del &rea total abierta, se visualiza que la incidencia del &rea comunal es
alta, ya que uno de los objetivos de disefio fue que el estacionamiento forme parte del

volumen de la vivienda.

CUADRO DE AREAS ABIERTAS

USOS CANTIDAD UNIDAD AREA ABIERTA %
AREA PRIVADA
ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS 28 u 350,94 12%
PATIO DE VIVIENDAS GL m2 709,92 24%
TOTAL AREA PRIVADA 1061 36%
AREA COMUNAL

ESTACIONAMIENTOS VISITAS 4 U 44,16 2%
CIRCULACION PEATONAL GL m2 291,38 10%
CIRCULACION VEHICULAR GL m2 555,86 19%
AREA VERDE RECREATIVA GL m2 958,17 33%
TOTAL AREA COMUNAL 1849,57 64%
TOTAL 2910 100%

Tabla 20: Cuadro de areas abiertas
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

4.7. EVALUACION DE ORDENANZAS MUNICIPALES

A continuacidn se realizé un analisis de las Ordenanzas Municipales, Normas de
Arquitectura y Disefio que debe cumplir el Proyecto para que se pueda aprobar bajo el

régimen de Propiedad Horizontal.
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ORDENANZAS MUNICIPALES
INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

IRM "El Arroyo" CUMPLE
Lote Minimo 600 m2 4009 m2 Sl
Frente 15 ml 80 ml Sl
Cos Planta Baja 35% 26% S
Cos Total 105% 58% S
No. Pisos 3 2 Sl
Uso Residencial Residencial Sl
Entre bloques 6 ml 6ml S

Tabla 21: Analisis IRM
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

Normas de Arquitectura y Urbanismo para DMQ

Referencia Norma "El Arroyo" CUMPLE
Estacionamientos 1/vivienda | 1/ vivienda Sl
Art. 49 Estacionamientos
Visitas 1/ 8viviendas 4 Sl
minimo 9,50

Areade porteria m2 15 Sl
Art. 92 Guardiania maximo 5 m2 3,68 Sl

Salade 1m2/
copropietarios vivienda 26 Sl
Depdsito de basura 3m2 5,79 Sl

Art. 93 12m2/
Zonas recreativas vivienda 958 Sl

Tabla 22: Anélisis Normas de Arquitectura y Urbanismo
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

En conclusidn el proyecto cumple con totas las normas es decir es un Proyecto

viable en este aspecto.
4.8. COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

El Conjunto Residencial “El Arroyo” tiene un costo neto de $ 1.092.000
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dolares, en los cuales tenemos el costo del terreno, los costos directos de la construccion
del proyecto y los costos indirectos para el desarrollo del mismo. Los presupuestos se

realizaron en mayo del 2010.

DESCRIPCION COSTO %
Terreno 120.101 10,99%
Costos Directos 740.403 67,75%
Costos Indirectos 232.397 21,26%

|SUB - TOTAL 1.092.901 100,00%

Tabla 23: Costos Proyecto “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

El gréfico No. 22 de porcentajes de los costos totales del proyecto nos muestra
que el terreno tiene un 11 % de incidencia en el costo total del proyecto, que los costos

directos llegan a un 68 % y los indirectos a un 21 %.

COSTOS TOTALES

Costos____
Indirectos /

21%

Grafico 22: Costos Proyecto “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

Con estas cifras proyectadas tenemos que el costo es de $ 467por m2 sobre el
area vendible de 2342 m2, a continuacién se desarrollo un desglose de los costos

directos e indirectos del Proyecto.

CONJUNTO RESIDENCIAL “EBL ARROYD”

CONOCOTO

INMOBILIARIOS



EVELYN VASCO

ARRKRUITECTA

48.1. CosTO TERRENO

El anélisis del costo del terreno se lo hiso por medio del método residual,

después del estudio que se detalla en la tabla No. 24 se lleg6 a determinar que el m2 de

terreno por esa zona esta en $ 70 aproximadamente. El terreno se lo negociara en $ 30

¢/m2 lo cual es favorable para el proyecto.

ANALISIS DE PRECIO POR M2 DEL TERRENO CONJUNTO RESIDENCIAL " EL ARROYQO"

METODO RESIDUAL

ANALISIS DE LA COMPETENCIA - PRECIO PONDERADO

PRECIO / m2 | VELOCIDAD DE | PORCENTAJE PRECIO
# NOMBRE VIVIENDA VENTAS PONDERADO [PONDERADO
. 548,91 1,00 11,36% 62,38
1,00 [Brisas del Valle 551.39 1.00 11.36% 62,66
2,00 |Conjunto Aragon 645,95 2,14 24,32% 157,08
. 572,73 1,33 15,11% 86,56
3,00 |Bona Vista 569,93 1,33 15,11% 86,14
. . 551,60 1,00 11,36% 62,68
4,00 |Jardines Triana 575,64 1,00 11,36% 65,41
Promedio | 573,74 | 8,80 | 1000000 | 58291 |
| DATOS DEL TERRENO |
ITEM DESCRIPCION UNIDAD VALORES
1,00 |Area de Terreno m2 4.003,00
2,00 |Precio Venta de Casas en la Zona USD/ m2 582,91
3,00 |Ocupacion del Suelo COS % 35%
4,00 [Altura Permitida Pisos 3,00
5,00 |K = area Util % 98%
6,00 [Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" | % 10%
7,00 |Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" Il % 12%
| RESULTADOS |
ITEM DESCRIPCION UNIDAD VALORES
1,00 |Area construida maxima Area * COS * altura 4.203
2,00 |Area util vendible Area max * K 4.119
3,00 |Valor de ventas Area util * precio venta 2.401.058
4,00 [ "ALFA" | peso del terreno 240.105,83
5,00 | "ALFA" Il peso del terreno 288.127,00
VALOR DEL M2 DEL TERRENO USD / m2 71,98

Tabla 24: Método Residual Terreno Conocoto
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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4.8.2. CosTOSDIRECTOS

Los costos directos del proyecto llegan a la suma de $ 740.000 doblares, estos
costos representan los costos de construccién de la obra de urbanizacion para el
Conjunto y la construccion de las 23 casas. En la tabla No.25 nos detalla los rubros a
considerar para las obras comunales y privadas. En el anexo adjunto se desglosa el
presupuesto de cada componente de los costos directos.

COSTOS DIRECTOS

DESCRIPCION COSTO %
Movimiento de tierras 9.401 1,27%
Alcantarillado 5.300 0,72%
Agua potable 3.009 0,41%
Eléctricos 20.000 2,70%
Adoquinado y aceras 21.238 2,87%
Cerramientos casas 1 -23 21.076 2,85%

SUB - TOTAL 80.024 [
CASATIPO

Preliminares - Movimiento de tierras 11.374 1,54%
Estructura 206.170 27,85%
Mamposteria y enlucidos 103.001 13,91%
Pisos y Contrapisos 73.022 9,86%
Acabados paredes 38.546 5,21%
Instalaciones eléctricas y telefonicas 41.190 5,56%
Instalaciones sanitarias 43.899 5,93%
Artefactos Sanitarios 28.871 3,90%
Carpinteria madera 71.017 9,59%
Aluminio y Vidrio 37.907 5,12%
Cerraduras 2.990 0,40%
Otros 2.392 0,32%
SUB - TOTAL 660.379 89,19%

TOTAL 740.403 100%

Tabla 25: Costos Directos Proyecto “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

El gréfico de Costos Directos nos indica la incidencia en términos porcentuales

que tiene estos dos componentes con respecto al total de los costos directos, como
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podemos notar las obras de urbanizacion representan el 11 % del costo total de
construccioén del proyecto, mientras que el costo de las casas representa un 89 % del

costo total de construccion.

COSTOS DIRECTOS
4% B CONUNTO
RESIDENCIAL
B CASATIPO

Tabla 26: Costos Directos Proyecto “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

El grafico Costos Viviendas nos indica la incidencia en términos porcentuales
que tiene cada componente de los rubros de construccion de las viviendas, la estructura
con un 28 % es el componente mas alto, seguido por el de mamposteria y enlucidos por

el 14 %, la constructora certifica estos datos a través de su experiencia.

COSTOS VIVIENDAS

B CONJUNTO RESIDENCIAL
M Preliminares - Movimiento de
tierras

bd Estructura

M Mamposteria y enlucidos

M Pisos y Contrapisos

Gréfico 23: Costos Viviendas Proyecto “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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La siguiente tabla nos indica los porcentajes de dos costos, el primero costos de
obra gris y el segundo costo de acabados para el presupuesto de una casa Tipo, podemos
ver que el primero corresponde al 49 % del costo total y el segundo corresponde al 51 %
del costo total. Estas proporciones nos indican que la casa a construir estd destinada a

una clase media.

COSTOS POR CASA TIPO
RUBROS - CASA TIPO
COSTO DE OBRA GRIS 49% 13.937

COSTO DE ACABADOS 51% 14.775
TOTAL 100% 28.712

Tabla 27: Costo por Casa Tipo
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

El gréfico Costo Conjunto Residencial nos indica la incidencia en términos
porcentuales que tiene cada componente de los rubros de construccion de Urbanizacion,
el componente cerramiento de casas tipo es el mas alto con un 3 % del costo total de

construccién de las obras de urbanizacion.

COSTO CONJUNTO RESIDENCIAL
195 1% 0%

3% 3%

3%

M Movimiento de tierras
Alcantarillado

i Agua potable

M Eléctricos

M Adoquinado y aceras

kd Cerramientos casas1-23

i CASATIPO

Gréfico 24: Costo Conjunto Residencial del Proyecto “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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4.8.3. COSTOS INDIRECTOS

El Conjunto Residencial “El Arroyo” esta programado para que el proyecto se

desarrolle en 23 meses, que contempla desde la planificacion hasta el cierre del mismo.

El cuadro de resumen de los costos indirectos nos indica que se llega a la suma

de $ 232.000 ddlares, los cuales se desglosan como se indica a continuacion.

COSTOS INDIRECTOS

DESCRIPCION COSTO %

ITEM CONJUNTO RESIDENCIAL

Gerencia del Proyecto 20 meses 37.500 16,14%
1 |Gastos Administrativos 20 meses 8.000 3,44%
Contador 20 meses 6.000 2,58%
Honorarios de Estudios 11.327 4,87%
5 Construccion 9% 66.636 28,67%
Tasas Municipales 1% 7.404 3,19%
Derechos y Acometidas 0,50% 3.702 1,59%
Comision por Ventas 3% precio 40.000 17,21%
3 |Promocién y publicidad 2% 14.808 6,37%
Gastos Juridicos 2,50% 18.510 7,96%
Seguros y polizas 1,00% 7.404 3,19%
4 |Garantias 0,50% 3.702 1,59%
Impuestos 1% 7.404 3,19%
SUB - TOTAL 232.397 100,00%

Tabla 28: Costos Indirectos
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

Como podemos observar en el grafico No. 25 de porcentajes de los Costos
Indirectos , la incidencia del componente de honorarios por construccion es el mas
incurrente en los costos indirectos con un 34%, seguido del componente comision por

ventas con un 20%.
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COSTOS INDIRECTOS
a4y 2% 4%‘ 4% 3% 6% ® Gastos Administrativos

M Contador

M Honorarios de Estudios
M Construccion

M Tasas Municipales

u Derechos y Acometidas
M Comisién por Ventas

M Promocion y publicidad

2% u Gastos Juridicos

Gréfico 25: Costos Indirectos Proyecto “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

4.9. CRONOGRAMA DE PLANIFICACION DEL PROYECTO

El siguiente cronograma nos indica las fases del proyecto desde su planificacion
hasta la entrega del mismo. El proyecto esté planificado para una duracién de 23 meses,
que contempla desde la fase de planificacion con 3 meses, la fase de promocién y ventas

con 17 meses, fase de construccion con 13 meses, y fase cierre del proyecto con 3

meses.

El lanzamiento del proyecto al mercado se lo realizara en diciembre del presente

afo.

CRONOGRAMA - Fases del Proyecto "El Arroyo"

i) 9 g L
= [ = [
Elo| 2|5 o Elo| 28| & o
o a () uE.\ ] 2 o @ % 9]
e e 3 218|332 e
[%) (e} z a [y (%) [e] zZ a [
1 2 3 4 6 13 14 15 1 18
PLANIFICACION |
PROMOCION Y VENTAS |
CONSTRUCCION

ENTREGA DE VIVIENDAS

CIERRE
PROYECTO

Tabla 29: Cronograma Proyecto “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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La siguiente tabla nos indica el cronograma valorado de la casa tipo del
proyecto, como se observa la construccion de una vivienda se lo realizaria en un periodo

de 5 meses.

CRONOGRAMA VALORADO CASA TIPO

TIEMPO - MES
3

COSsTO 1 2 4 5 COSTO
Trabajos preliminares y movimiento de 495 495 495
tierras
Estructura, mamposteria y Enlucidos 13.442 6.721 6.721 13.442
Instalaciones Sanitarias 1.909 1.909 1.909
Pisos y contrapisos 3.175 3.175 3.175
Acabados paredes 1.676 1.676 1.676
Instalaciones eléctricas y telefénicas 1.791 1.791 1.791
Carpinteria de madera y aluminio 4.866 4.866 4.866
Artefactos Sanitarios 1.255] 1.255 1.255
Jardineria exterior 104 104 104
TOTAL] PiNer]  7.216]  8.630]  3.175]  3.467|  6.225|PrNER)

Tabla 30: Cronograma Valorado Casa Tipo
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

La tabla del cronograma valorado de las 23 casas del proyecto, méas las obras de
urbanizacion, nos permite ver la planificacién de la construccion, en consecuencia
tenemos que: en el primer y tercer mes se planifico el inicio de la construccion de 8
viviendas respectivamente, en el quinto mes el inicio de construccion de 4 viviendas, en
el séptimo mes el inicio de la construccion de 5 viviendas y para el noveno mes el
inicio de la construccion de 6 viviendas. Las obras de urbanizacién son constantes

durante toda la ejecucion de la obra.
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CRONOGRAMA VALORADO 23 CASAS Y CONJUNTO RESIDENCIAL

TIEMPO - MES
1 4 5 7 8 10 11 12 13

I’::i"s preliminares y movimiento de 11374 1978 1.978 1.978 2.473 2.967 11.374
Estructura, mamposteria y Enlucidos 300.171| 26.884| 26.884| 26.884| 26.884| 26.884| 26.884| 33.606| 33.606| 40.327| 40.327| 300.171
Instalaciones Sanitarias 43.899 7.635| 7.635| 7.635 9.543| 11.452| 43.899
Pisos y contrapisos 73.022 12.699 12.699) 12.699) 15.874) 19.049 73.022
Acabados paredes 38.546 6.704 6.704] 6.704 8.379 10.055 38.546
Instalaciones eléctricas y telefonicas 41.190 7.164 7.164 7.164| 8.954| 10.745 41.190
Carpinteria de madera y aluminio 111.914 19.463| 19.463| 19.463| 24.329| 29.195 111.914
Artefactos Sanitarios 28.871 5.021] 5.021] 5.021 6.276 7.532] 28.871
Jardineria exterior 2.392 416 416 416 520 624 2.392
[CONJUNTO RESICENCIAL | 80.024] 6.156] 6.156] 6.156| 6.156] 6.156| 6.156] 6.156| 6.156] 6.156| 6.156] 6.156 | 6.156]  6.156 | 80.024 |

[ TOTAL] [ZWNEN 35.018] 40.675] 47.718] 54.542] 72.618] 54.542] 79.834 | 63.172] 90.224] 75.268] 56.330] 26.956] 43.506 740.403

Tabla 31: Cronograma Valorado Construccion Obra
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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CAPITULO 5

ESTRATEGIA COMERCIAL
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5. ESTRATEGIA COMERCIAL

5.1. ANTECEDENTES

El proyecto “El Arroyo” es el inicio para la Inmobiliaria Profamilia
Constructores, la cual desarrollara la promocién y la fase de ventas para alcanzar la
velocidad de ventas que el proyecto se ha planteado como objetivo.

El proyecto destind un 3 % del total de ventas para el establecimiento de la
inmobiliaria y la comision por ventas, esta suma es de $ 40.000 dolares, también se
programo un fondo para la promocién y publicidad que corresponde al 2 % del costo del
proyecto, esta suma es de $14.800 ddlares.

El primer paso a desarrollar es la imagen de la Inmobiliaria, la cual debe
proyectar seguridad, confianza y solidez. Para el inicio de la fase de ventas, se creara
un show room en el proyecto, para que el cliente inicialmente sea atendido en el
proyecto y posteriormente en las oficinas centrales. El objetivo del show room en el
proyecto, es que el interesado admire las cualidades del terreno que es una de las

potencialidades del proyecto.

El nombre “El Arroyo” nace porque el proyecto colinda con la quebrada la cual
posee grandes arboles de pino, por lo tanto el ambiente a percibir es de naturaleza, de

esta manera con el nombre se llega a mantener una relacién con la naturaleza.
5.2. ESTRATEGIA DE VENTAS

El Proyecto ha planteado, como una de sus estrategias, vender 1.5 unidades en
el mes, asi vender todas las unidades de vivienda en 15 meses; y como segunda
estrategia lograr que el cliente llegue al proyecto, para esto utilizara algunos canales de
distribucion para la promocion del proyecto y para lograr la correcta penetracion en el
mercado.

CONJUNTO RESIDENCIAL “EL ARROYO” /g

CONOCOTO )f -

INMOBILIARIOS



EVELYN VASCO

ARKRUITECTA /

Uno de los objetivos principales de la estrategia de ventas es lograr que el cliente
obtenga el bono de la vivienda de $ 5.000 dolares que el gobierno da a viviendas con un
precio hasta $ 60.000 ddlares. Por lo tanto el proyecto debe calificar en el MIDUVI para
que sea apto para el bono de la vivienda.

5.2.1. PROMOCION Y VENTAS

La promocion y ventas se iniciaran en el mes de diciembre del 2010, se
desarrollara un plan de ventas para su planificacion y para la elaboracion del

presupuesto. En los siguientes puntos se detalla los canales a tomar.

e Las vallas publicitarias deben estar estratégicamente ubicadas en el
sector de Conocoto, esto se lo hara por las vias mas transitadas del sector.
Estas deberan informar sobre area de vivienda y precio medio, se
colocara una foto del proyecto.

e Participacion de todas las ferias de vivienda que se desarrollan en la
ciudad de Quito en la fase de ventas, principalmente las que estan
destinadas a un segmento medio tipico.

e La publicidad en prensa se lo hara a través del diario EI Comercio con el
objetivo de estar presente en la Guia de proyectos inmobiliarios que el
diario publica los dias sabados en su segmento Construir.

e La reparticion de volantes en zonas de uso masivo especialmente sitios a
los que concurren el perfil del cliente que el Proyecto pretende llegar.

e La realizacion de maquetas de ventas para el show room y otra para la
oficina central.

5.3. ESTRATEGIA DE PRECIOS

El conjunto residencial “El Arroyo” se encuentra conformado por 23 unidades
de vivienda desglosadas en 14 unidades de 100 m2 y 9 unidades de 103 m2, las cuales

poseen patios de areas diferentes ya que el terreno posee una forma irregular.

En el estudio de mercado realizado a la competencia en el capitulo 2 de
Investigacion de mercado se calcul6 algunos precios por distintos métodos como indica
la tabla No. 32.
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NAT' DA ATYN

PRECIO
TIPOLOGIA ADOPTADO

POR M2
Precio medio 574
Precio medio ponderado 586
Precio moda 551
Precio mediana 552

Tabla 32: Analisis de precios de mercado
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

El proyecto adoptara un promedio entre el precio medio y el precio moda el cual
da $ 560 dolares por m2 de construccion, ya que el precio medio ponderado es un

precio alto para salir al mercado.

PRECIO PROMEDIO
"El ARROYO"

CASA S 57.000

C/ M2 S 560

Tabla 33: Precio “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

A continuacion la tabla No. 34, nos indica un desarrollo de los precios
establecidos por cada unidad de vivienda, precio que esta constituido por el precio de
la vivienda, del estacionamiento y patio, el promedio de estos precios nos da como

resultado que una unidad de vivienda estaria por los $ 57,000 dolares.
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LISTA DE PRECIOS CASAS

DESCRIPCION CASA TERRENO PRECIO | PRECIO
AREA AREA | AREA | AREA PRECIO
CASANo. | TIPO | ) [PORCENTAJE| . o el pamio | casa | Totar [PORCENTAJE| freeeno | TOTAL M2

A 100,89 4,31% 50.296 | 36,09] 43,80 79,89 4,58% 6.606
A 100,89 4,31% 50.296 | 36,50] 43,80 80,30 4,61% 6.640
A 100,89 4,31% 50.296 | 35,08 43,80 7888 4,53% 6.523
A 100,89 4,31% 50.296 | 26,36| 43,80 70,16 4,03% 5.802
A 100,89 4,31% 50.296 | 22,55| 43,80 66,35 3,81% 5.487
A 100,89 4,31% 50.296 | 25,48| 43,80 69,28 3,98% 5.729
A 100,89 4,31% 50.296 | 32,38 43,80| 76,18 4,37% 6.299
A 100,89 4,31% 50.296 | 39,34| 43,80| 83,14 4,77% 6.875
A 100,89 4,31% 50.296 | 21,83| 43,80 6563 3,77% 5.427
A 100,89 4,31% 50.296 | 21,37| 43,80 6517 3,74% 5.389
A 100,89 4,31% 50.296 | 21,37| 43,80 6517 3,74% 5.389
A 100,89 4,31% 50.296 | 21,37| 43,80 6517 3,74% 5.389
A 100,89 4,31% 50.296 | 21,37| 43,80 6517 3,74% 5.389
A 100,89 4,31% 50.296 | 21,30] 43,80] 65,10 3,74% 5.383
B 103,24 4,41% 51.468 | 30,75 46,64] 77,39 4,44% 6.399
B 103,24 4,41% 51.468 | 32,51| 46,64 79,15 4,54% 6.545
B 103,24 4,41% 51468 | 4577| 4664 92,41 5,30% 7.642
B 103,24 4,41% 51.468 | 24,36| 4664 71,00 4,07% 5.871
B 103,24 4,41% 51.468 | 24,44| 46,64 71,08 4,08% 5.878
B 103,24/ 4,41% 51.468 | 24,44| 46,64 71,08 4,08% 5.878
B 103,24/ 4,41% 51.468 | 24,44| 46,64] 71,08 4,08% 5.878
B 103,24/ 4,41% 51.468 | 24,83 46,64| 71,47 4,10% 5.910
B 103,24 4,41% 51.468 | 9599 46,64| 142,63 8,18%|  11.794

| 174288 100,00% 1.311.482

Tabla 34: Lista de precios por casas
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

toral | | 2342  10000%

El valor que se estima tener por las ventas de las 23 unidades de viviendas es de
$ 1.318.000 dolares aproximadamente.

La politica de precios a adoptarse para las ventas esta constituida en tres fases, la
primera de Preventas con un 5 % de descuento con respecto al precio promedio
adoptado, la segunda fase de ventas es en la construccion de los primeros 6 meses con
el precio promedio adoptado y la tercera fase de ventas es en la construccion de los

segundos 6 meses de la construccion con un 5% de aumento en el precio adoptado.

La siguiente tabla se aprecia el tiempo y las unidades de viviendas que estan
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planificadas vender con sus respectivos precios en las distintas fases de ventas que se

desarrollara el proyecto.

POLITICA DE PRECIOS

PERIODO Preventas Ventas en construccion Ventas en construccion
TIEMPO 4 meses 6 meses 6 meses
POLITICA DE PRECIO menos el 5% precio promedio mas el 5%
No. UNIDADES 6 8 9
PORCENTAJE 26% 35% 39%
PRECIO POR CASA 54150 57000 59850
PONDERACION 14100 19800 23400
PROMEDIO PONDERADO 57300

Tabla 35: Politica de precios “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

Es de suma importancia no sobrepasar los 60.000 délares en el precio, para poder

calificar el proyecto en el MIDUVI.
5.4. ESTRATEGIA DE CREDITO

El proyecto “El Arroyo” adoptara el sistema de forma de pago que generalmente
se maneja en los proyectos inmobiliarios, el cual se ratifica en el analisis de la

competencia que se desarrollo en el Capitulo 3.

Se obtendra el 30 % del precio de la vivienda desde que el interesado firma el
compromiso de compra venta hasta el transcurso de 10 meses y el 70 % del precio de la

vivienda en el momento de escrituracion de la vivienda.

En la siguiente tabla se describe aproximadamente la cuota en cada fase de pago.

FORMA DE PAGO " El ARROYO"

Descripcion Cuota Observacion

Porcentaje

Reserva

10%

5.700

Al momento de elegir la casa

Entrada

20%

11.400

Cuotas diferidas en 10 meses

Saldo

70%

39.900

A la escrituracion de la vivienda

Tabla 36: Forma de pago “El Arroyo”
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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5.5. GARANTIAS AL CLIENTE

El proyecto esta 100 % respaldado por el buen manejo del mismo, las garantias

que se le expone al cliente son las siguientes:

e EIl terreno esta en condiciones negociables, tanto en el Municipio de
Quito como en el Registro de la Propiedad, se encuentra sin gravamenes,
es decir el Proyecto se puede desarrollar de una manera normal para
alcanzar los objetivos del Proyecto.

e El comprador podré realizar la escritura por su cuenta o la Inmobiliaria le
pondria a disposicion este servicio. La promesa de compra venta se
elevara a escritura publica con el respaldo del Notario.

e En el contrato de compra venta se adjuntara las especificaciones técnicas
de los acabados de las viviendas.

e En el momento de la entrega de la vivienda se realizara una inspeccion
por parte del cliente para un chequeo previo del inmueble.

5.6. CRONOGRAMA DE VENTAS

Se ha planteado vender la totalidad del Proyecto en 15 meses, dando como
resultado una velocidad de ventas de 1,5 por mes. Los 3 primeros meses del desarrollo
del Proyecto estan destinados a los estudios necesarios, los siguientes 4 meses a las
preventas, a partir del octavo mes del cronograma del proyecto se inicia la construccion
que dura 13 meses. Esta fase de ventas se termina antes que termine la fase de

construccion.

A continuacion se presenta un cronograma Yy flujo de las ventas realizadas en la

fase de ventas y construccion.
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PORCENTAJE DE VENTAS 1,53 CRONOGRAMA VALORADO DE FASE VENTAS
PERIODO DE VENTAS 15 ESTUDIOS CONSTRUCCION

21 22 23

1 4 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
2 5 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
3 7 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
4 8 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
5 9 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
6 10 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2. 62 88
7 11 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
8 12 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
9 13 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
10 14 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
1 15 9 2 2 2 2 2 2 2 2. 62 88
12 16 9 3 3 3 3 3 3 362 88
13 17 9 3 3 3 3 3 362 88
14 18 9 4 4 4 4 4 6 88
15 19 9 4 4 4 4 6 88

INGRESOS
INGRESOS ACUMULADOS

Tabla 37: Cronograma valorado fase de ventas
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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CAPITULO 6

ESTRATEGIA FINANCIERA
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6. ESTRATEGIA FINANCIERA

Para el andlisis financiero se ha desarrollado el flujo de caja del proyecto a
través del cuadro de ingresos y egresos determinados en los capitulos anteriores, asi se
presenta los resultados de los indicadores financieros del Valor Actual Neto (VAN) y la
Tasa Interna de Retorno (TIR) para evaluar los distintos panoramas que el proyecto
pueda presentar. Para este analisis todas las cantidades se han llevado a miles de
dolares.

6.1. INGRESOS VS EGRESOS, SALDOS MENSUALES

Los ingresos estimados del proyecto por ventas son de $ 1.318.000 délares y los
egresos que corresponden a los gastos para el desarrollo del proyecto son de $
1.092.000 ddlares, teniendo asi una utilidad de $ 224.000 ddlares al final de proyecto.

En el gréfico No. 26 podemos analizar la diferencia que existe entre los ingresos
y egresos acumulados, la curva de saldos mensuales nos indica la inversion maxima que

se debe hacer al proyecto con un monto de $ 411.000 ddlares.

INGRESOSY EGRESOS ACUMULADOS
SALDOS MENSUALES
1.600
1.400 $1.318.000
1.200
1.000
$1.092.000
g 800
3 600
g 400
(400) SRS B
o)
1 | 2 3 | a 5 | 6 | 7 | 8| 9 |10 |11 | 122 |13 | 2a | 15| a6 | 17 |18 |19 | 20| 21| 22| 23
el NGRESOS == = 9 | 19 | 32 | 46 | 62 | 79 | 98 | 119 | 142 | 167 | 194 | 282 | 371 | 461 | 553 | 639 | 723 | 805 | 886 | 1316
e GRESOS |12 | 20 | 36 | a3 | s1 | s | 65 | 118 | 177 | 243 | 317 | 409 | 483 | 583 | 666 | 777 | 872 | 948 | 990 | 1.049 | 1.053 | 1.058 | 1.092
- iALDOsM[NSUALES;(]l); 24 | () 7 115);(;1) | 26) ;(19); (56) | (98) ;ms) Lo | [167);()16);{390}7 (;u-:); 1406)7‘ (411) | (395) (352 ;1316!7(2481 7(171); 24
Gréfico 26: Saldos mensuales
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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A continuacion se detalla un analisis de los ingresos y egresos del proyecto.
6.1.1. INGRESOS

Los ingresos corresponden al plan de ventas que se describio en el capitulo de
estrategia comercial, el total de ventas estimadas es de $ 1.318.000 ddlares, en un lapso
de 15 meses que responde a una velocidad de ventas de 1,5 unidades de vivienda por

mes.

Los ingresos estan conformados de acuerdo al esquema financiero de pagos

descrito en el capitulo de estrategia comercial.

FORMA DE PAGO " El ARROYO"

Descripcion

Porcentaje

Cuota

Observacion

Reserva

10%

5.700

Al momento de elegir la casa

Entrada

20%

11.400

Cuotas diferidas en 10 meses

Saldo

70%

39.900

A la escrituracién de la vivienda

Tabla 38: Forma de pago
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

En el flujo de ingresos vamos a notar que conforme se acerca la finalizacion del
proyecto las cuotas de entrada reducen su tiempo de pago, ya que el inmueble se

encuentra listo para la entrega.

En el siguiente grafico de ingresos mensuales y acumulados notamos que las
ventas se inician el mes 4 del desarrollo del proyecto, en el mes 15 existe un ingreso
significativo de $ 88.000 ddlares los cuales corresponden al primer pago total de una
vivienda mas algunas cuotas de reserva y entrada, en el mes 23 donde es la finalizacién
del proyecto, el ingreso es de $ 431.000 dolares, en este punto todas las casas deberian

estar entregadas a sus propietarios.
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INGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS FINALIZACION DEL
oo PROYECTO
’ TODAS LAS CASA
@ 1.200 ENTREGADAS
o©
1.000
g PRIMERA CASA
=1 800 PARA ENTREGA
g 600 —=y -
2
= 400
=
200 —_— o
MESES I~ .
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
=i MENSUALES - - - 9 1 12 14 16 18 19 21 23 25 27 88 89 90 92 86 84 82 81 431
o A CUMULADOS - - - ] 19 32 46 62 79 98 119 | 142 | 167 | 194 | 282 | 371 | 461 | 553 | 639 | 723 | 805 | 886 | 1.31

Grafico 27: Ingresos mensuales y acumulados
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

6.1.2. EGRESOS

El célculo de los egresos se analiz6 en el capitulo Técnico Arquitecténico en el
item de costos totales del proyecto, el cual asciende a la suma de $ 1.092.000 dolares.
La tabla No. 39 nos indica el cronograma de pagos de cada rubro considerando tanto
los costos directos, costos indirectos y costos del terreno, todos estos pagos se
prorratearon en los 23 meses que dura el proyecto desde la fase de estudios hasta la
finalizacion del proyecto.

CRONOGRAMA VALORADO DESARROLLO DEL PROYECTO

[ ESTUDIOS PRE VENTAS CONSTRUCCION
MESES | 1 [ 2 | 3 [N 13 5

Terreno [ of of of of of of of of of of of of of 120
Construccion 44

Honorarios por Construccion
Estudios 4] 4]

Gastos Administrativos
Gastos Tasas 4] 4] a4 11
Comision por ventas [

Promocién y publicidad s| 5]

COSTOS

FINALIZACION
22 23

21

EGRESOS 2 2 2 59 66 74 93 74 100 83 111 95 75 42 59 4 34 1.092

EGRESOS ACUMULADOS | as3| 583

Tabla 39: Cronograma de Egresos
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

Como se puede observar el terreno, los costos de construccion y un 5 % de los
honorarios por construccion estan prorrateados en 13 meses que corresponden al
cronograma de construccion y se inicia en el mes 8, el 4 % de los honorarios de
construccion se pagaran al cierre del proyecto segln lo acordado con el constructor; los
estudios, gastos de tasas, promocion y publicidad se prorratean en los tres primeros

meses; los gastos administrativos estan presentes en la fase de preventas, construccion y
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finalizacion del proyecto esto es 20 meses del cronograma del proyecto; la comision por

ventas es el 3 % del consto del inmueble y esta prorrateado en 15 meses segun el flujo

de ventas.

1.200

1.000

600

MILES DE DOLARES

400

200

MESES

=i MENSUALES
e ACUMULADOS

EGRESOS MENSUALES Y ACUMULADOS

800 -

INICIO DE
CONSTRUCCION
N,

EGRESO MAXIMO
EN PROCESO DE
CONSTRUCCION

| 118 | 177 | 243 | 317 | 409 | 483 | 583 | 666 | 777 | 872 | 948

=1 el [==
19 20 21 22 23

42 |59 | 4 | 4 | 34|
990 | 1049 1.053| 1.058| 1.092

Grafico 28: Egresos mensuales y acumulados
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

En el grafico No. 28 podemos visualizar que en el mes 8 existe el primer

desembolso de dinero que corresponden al inicio de la construccion,

en el mes 16 se

visualiza un egreso de $ 111.000 ddlares el cual es el méas alto en el flujo de egresos.

6.2. ANALISIS ESTATICO — MARGEN

En la siguiente tabla se indica los resultados econémicos que se obtuvieron de la

confrontacién de las ventas con los costos y utilidad, en la cual nos muestra la utilidad

sin apalancamiento financiero y el margen estatico del proyecto. La utilidad esperada es

de $ 225.000 dolares y el margen que arroja el proyecto es del 17 % y la rentabilidad es

del 21 %.

CONJUNTO RESIDENCIAL “EBL ARROYD”

RESULTADOS ECONOMICOS

PROYECTO PURO
VENTAS

1.318.000

COSTOS 1.092.901
UTILIDAD 225.099
MARGEN 17%

RENTABILIDAD

21%

Tabla 40: Resultado estaticos del Proyecto
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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6.3. TASA DE DESCUENTO

Cualquier proyecto que se realice tiene un rendimiento esperado que responde a
las caracteristicas del mismo, a los riesgos que se asumen Yy la situacién econémica del

pais.

Para el proyecto inmobiliario “El Arroyo” se adopt6 una tasa de descuento del
23 % anual, la cual se obtuvo por la evaluacion del modelo CAPM — modelo de

valuacion de activos de capital.

El CAPM es un modelo econémico que sirve para valuar activos de acuerdo al
riesgo y al retorno futuro previsto. Relaciona la tasa de rentabilidad requerida para un
activo con su riesgo. (Eliscovich, 2010)

La formula que se utiliza para sacar la tasa de descuento es la siguiente:

Re=ri+ (rm—ri) XP+1p

La siguiente tabla presenta los valores obtenidos para el calculo de la tasa de
descuento por el método CAPM.

TASA DE DESCUENTO ESPERADO
METODO CAPM

DATOS VALOR
re |Tasa libre de riesgo 2,00%
rm |Tasa de mercado inmobiliario 17,40%

B |Coeficiente de riesgo sector construccion|0,72

rp [Riesgo pais 10%
re TASA DE DESCUENTO 23,10%

Tabla 41: Tasa de descuento
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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Donde:

ro = Tasa de Rendimiento Esperado por el método CAPM

r= Tasa de Rendimiento Libre de Riesgo (se toma la tasa de los Bonos del
Tesoro de los Estados Unidos ya que tiene menor riesgo de default asociado)

rm= Tasa de rendimiento del mercado inmobiliario en los Estados Unidos.

(rm — rf)= Prima de Rendimiento de Empresas pequefias en los Estados Unidos.

B = Coeficiente de riesgo del sector de la construccion inmobiliaria en los
Estados Unidos

r, = Riesgo Pais. EMBI (indice de Bonos de Paises Emergentes).

Las tasas adoptadas para la obtencion de la tasa de descuento son la de los

Estados Unidos ya que en el Ecuador no hay estadisticas de estos datos.

6.4. ANALISIS DEL VALOR ACTUAL NETO VAN Y LA TASA INTERNA

DE RETORNO TIR

Una vez determinada la tasa de descuento que se va a adoptar en el analisis del
proyecto se procede a la obtencion del VAN Y la TIR, los cuales se obtienen de los

saldos mensuales proyectados en el desarrollo del proyecto.

INDICADORES ECONOMICOS

UTILIDAD $225.000
INVERSION MAXIMA $411.000
VAN $95.463

TIR 3,95%

Tabla 42: Indicadores econémicos
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

Como podemos observar estos indicadores econémicos el VAN es de $ 95.000
dolares es decir el resultado es positivo y la TIR es de 3, 95 % mayor a la esperada por
el proyecto obtenida en la tasa de descuento.
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6.5. ANALISIS DE SENSIBILIDAD Y ESCENARIOS

A traveés de los anélisis de sensibilidad y los distintos escenarios de las variables
nos permite tener un seguimiento del desenvolvimiento del proyecto, para conocer
hasta donde el proyecto puede llegar, es decir se midio los indicadores econémicos

como el VAN y la TIR, se llego hasta el punto que el VAN sea igual a cero (0).

Las distintas variaciones indicaron que la TIR sufre cambio en su signo, en

consecuencia, para el estudio no se tomo en consideracion este indicador econémico.

Para el andlisis se tomd en consideracion tres variables: incremento en costos de
la construccion, disminucién de precios de venta de los inmuebles, variacion en la

velocidad de ventas.

6.5.1. ANALISIS DE SENSIBILIDAD A VELOCIDAD DE VENTAS DEL

PROYECTO

Uno de los objetivos del analisis a la velocidad de ventas es determinar cuan
largo es el tiempo que el proyecto puede dilatar su periodo de ventas hasta llegar a
obtener un VAN igual a $ 0,00 d6lares.

Para el andlisis financiero estético se considero una velocidad de ventas de 1,5
viviendas por mes el cual nos permite vender el proyecto en 15 meses, este flujo nos
arroga un VAN de $ 95.000 dolares. En la siguiente tabla y grafico apreciamos el
desenvolvimiento del VAN conforme transcurre el tiempo, podemos observar que en el
mes 34 en VAN llega a $ 0,00 dolares, esto significa que el proyecto se ha demorado 19
meses mas de lo previsto inicialmente, obteniendo una velocidad de ventas de 0,68

viviendas por mes.

La siguiente tabla nos ilustra a detalle el comportamiento del VAN que adquiere

cada 3 meses en la disminucion de la velocidad de ventas.
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VARIACION PORCENTUAL MAYOR DURACION FASE DE VENTA
15 18 21 24 27 30 33
$ 95.000 | $ 86.160 | $ 72.960 [ $ 57.760 | $ 41.480 | $ 24.640 $  (9.520)
3,97% 3,51% ? ? ? ? ? ?

Tabla 43: Variacion fase de ventas
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

De igual manera el grafico No. 29 nos indica el desenvolvimiento del VAN en
el transcurso del tiempo, también se obtuvo la ecuacion de la recta la cual nos permite
obtener el VAN en cualquier momento del tiempo.

VARIACION PORCENTUAL MAYOR DURACION FASE DE VENTAS
$ 120.000

$100.000
$\$ 95.000
$86.160
$ 80.000
$72.960

(NSO - 1025 + 177120
: R?=0,9934 x:'m
- € VAN

$41.480 s Lineal (VAN)

$ 40.000
$20.000 MES 34 \ $24.640
' VAN=0 .
S $7:570

$ (20.000)

MILES DE DOLARES

$(9.520)
40

PERIODO DE VENTAS - MESES

Gréafico 29: Variacioén fase de ventas
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

6.5.2. ANALISIS DE SENSIBILIDAD A VARIACION DE COSTOS DEL

PROYECTO

La variacion de costos, en la planificaciébn de un proyecto, es de suma
importancia, ya que es un factor econémico que es susceptible a cualquier situacion,
este andlisis se lo realiza con la finalidad de tener un panorama del desenvolvimiento

del VAN del proyecto conforme los costos aumenten porcentualmente.

Los costos directos del proyecto y los honorarios por construccion son las
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variables que van a variar para el presente analisis, cabe recalcar que los presupuestos

para la obtencion de los costos estan actualizados a la fecha.

La siguiente tabla nos indica como varia el VAN conforme se realiza un
incremento del 2 %, el VAN para el proyecto planteado es de $ 95,000 dolares,
conforme el porcentaje aumenta el VAN disminuye, hasta llegar a un VAN igual a

$0,00 dolares con el 14,9 % de aumento en los costos de construccion.

La siguiente tabla nos ilustra a detalle el comportamiento del VAN que adquiere
cada 2 % de aumento en los costos de construccion.

VARIACION PORCENTUAL COSTOS CONSTRUCCION

0 1% 3% 5% 7% 9% 11% 13%
[$ 95462 ¢ 89,055] ¢ 76,240 | $ 63,425| ¢ 50,611 [ $ 37,796 [ $ 24,981 [ ¢ 12,166 | $ (0,648)

Tabla 44: Variacion costos
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

De igual manera el grafico No. 30 nos indica el desenvolvimiento del VAN
conforme los costos aumentan, también se obtuvo la ecuacion de la recta la cual nos

permite obtener el VAN en cualquier porcentaje solicitado.

VARIACION PORCENTUAL COSTOS CONSTRUCCION

$76

¥ VAN
| ineal (VAN)

DOLARES

$25

$20 14,9 % DE AUMENTO EN COSTOS

_— VAN=0$ ---..‘\Sn‘L

5- 1 - \ - - \ $()
%o

2% 4% 6% 8% 10% 12% 14% 16%

PORCENTAJE EN AUMENTO

Gréfico 30: Variacion Precios
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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6.5.3. ANALISIS DE SENSIBILIDAD A VARIACION DE PRECIOS DE

VENTA DEL PROYECTO

La variacion de precios es una medida que nos permite conocer qué porcentaje
se pueden disminuir los precios de venta de las casas, hasta el punto que el VAN sea
igual a 0,00 ddlares.

Los precios de ventas y los costos por comision por ventas son los rubros que

variaron porcentualmente para el presente analisis.

La siguiente tabla nos indica como varia el VAN conforme los precios de venta
disminuyen un 2 %, el VAN para el proyecto planteado es de $ 95,000 dolares,
conforme el porcentaje de la rebaja aumenta el VAN disminuye, los precios de venta
pueden disminuir un 9,8 % para que el VAN sea igual a $ 0,00 ddlares.

ARIACION POR AL PR 0

0% -2% -4% -6% -8% 0%
$ 95463 | ¢ 75992 |$ 56,522 (¢ 37051 | ¢ 17,580 | ¢ (1,891)

Tabla 45: Variacion de precios
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

De igual manera el grafico No. 31 nos indica el desenvolvimiento del VAN
conforme los precios disminuyen, también se obtuvo la ecuacion de la recta la cual nos

permite obtener el VAN en cualquier porcentaje solicitado.
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VARIACION PORCENTUAL PRECIOS VENTA
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Gréfico 31: Variacion precios
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

6.6. PROYECTO FINANCIADO

El siguiente analisis financiero se lo realiza considerando el uso de un crédito
hipotecario para el desarrollo del proyecto, a través del estudio veremos como los
indicadores econdmicos del VAN y la TIR se desenvuelven.

El monto a solicitar es de $ 230.000 dolares, que corresponden al 21 % del costo
total del proyecto, la tasa de interés vigente a la presente fecha (julio — 2010) esta al

11,30 % anual, como se observa en la tabla No. 46.

CARACTERISTICAS DEL CREDITO MONTO
Monto de financiamiento $ 230.000
Tasa de interés bancario 11,30 % $17.705

MONTO TOTAL DE CREDITO $ 247.705

Tabla 46: Caracteristicas del Crédito
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

El crédito se lo realiza a partir del octavo mes del desarrollo del proyecto, que
corresponde al inicio de la construccion del mismo y con el 30 % de las unidades de

©
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vivienda vendidas.

Para dicho crédito se acordara un lapso de 15 meses para su pago total, los
intereses se los pagara en el transcurso de los 15 meses y el monto final en el dltimo

mes, ya que es el momento donde se recaudaria los saldos a pagar de las viviendas.

En el grafico No. 32 podemos analizar la diferencia que existe entre los ingresos
y egresos acumulados, la curva de saldos mensuales nos indica la inversion maxima que

se debe hacer al proyecto con financiamiento, esta suma llega a un monto de $ 196.000

dolares.

INGRESOS EGRESOS ACUMULADOS
SALDOS MENSUALES

1.800
1.400 $ 1.340. 000 /
1.200 4

00 —
L e— CREDITO
- ’ /

(200) W

(400) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23

INGRESOS - - - 9 19 32 46 292 309 328 349 372 397 424 512 601 691 783 869 953 | 1.035 1.116 1.546
——EGRESOS 12 | 24 | 36 | 43 | 51 | 58 | 65 | 118 | 179 | 247 | 323 | 417 | 492 | 594 | 678 | 790 | 887 | 963 | 1006 | 1.066 | 1,071 | 1.075 | 1340
——SALDOS MENSUALES | (12) | (24) | (36) | (35) | (31) | (26) | (19) | 174 | 130 | 81 | 27 | (45) | (96) | (171) | (166] | (189) | (196) | (180} | (137) | (113) | (35) | 40 | 207 |

/

MILES DE DOLARES

Grafico 32: Saldos mensuales, proyecto financiado
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

6.6.1. ANALISIS DEL VALOR ACTUAL NETO VAN Y LA TASA

INTERNA DE RETORNO TIR CON APALANCAMIENTO

La tasa de descuento que se va a adoptar en el analisis del proyecto financiado es
la misma que se adoptd para el analisis del proyecto puro, con estos parametros se
procede a la obtencion del VAN Y la TIR, los cuales se obtienen de los saldos

mensuales proyectados en el desarrollo del proyecto.
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INDICARORES ECONOMICOS

UTILIDAD 207.000
INVERSION MAXIMA 196.000
VAN 128.000

TIR 11%
Tabla 47: Indicadores econémicos
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

Como podemos observar estos indicadores econdémicos, el VAN es de $
128.000 ddlares es decir el resultado es positivo y la TIR es de 11 % mayor a la

esperada por el proyecto obtenida en la tasa de descuento.

En la siguiente tabla se indica los resultados econémicos que se obtuvieron de la
confrontacién entre la utilidad con las ventas y costos, en la cual nos muestra la utilidad
con apalancamiento financiero y el margen y rentabilidad del proyecto. La utilidad es
de $ 207.000 ddlares y el margen que arroga el proyecto es del 13,38 % vy la rentabilidad
es del 15,45 %.

INDICARORES ECONOMICOS

INGRESOS 1.547.000
EGRESOS 1.340.000
UTILIDAD 207.000
INVERSION MAXIMA 196.000
MARGEN 13,38%
RENTABILIDAD 15,45%

Tabla 48: Indicadores econémicos proyecto financiado
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

6.7. COMPARACION DEL PROYECTO PURO CON EL APALANCADO

De acuerdo a la siguiente tabla expuesta, se puede analizar la coyuntura entre el
proyecto puto y proyecto financiado, notamos que la utilidad en el proyecto financiado
disminuye un 8,40 % con respecto a la utilidad del proyecto puro, la inversion maxima
es mayor en el proyecto puro que en el proyecto financiado con un 52,30 % mas, el

VAN es 34 % mayor que el obtenido en el proyecto puro.
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INDICARORES ECONOMICOS

Proyecto

Proyecto Puro Financiado
UTILIDAD $ 226.000,00 | $ 207.000,00
INVERSION MAXIMA $ 411.000,00 | $ 196.000,00
VAN $ 95.000,00 $ 128.000,00
MARGEN 17% 13%
RENTABILIDAD 21% 15%

Tabla 49: Indicadores econémicos, proyecto puro y financiado
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

6.8. CONCLUSIONES

Después de los anélisis previos realizados con la tasa de descuento adoptada
para el proyecto, podemos concluir que el proyecto es viable, ya que el proyecto arroga
un VAN de $ 95.000 y una TIR 3,95 % mensuales y con una utilidad de $ 226.000
dolares, equivalentes a un margen del 17 % y a una rentabilidad del 21% en los 23

meses que dura el proyecto.

La inversion maxima que los inversionistas deberian realizar es de $ 411.000 dolares

de recursos propios para obtener los resultados descritos anteriormente.

Realizando los diferentes analisis de sensibilidad se llega a determinar que, el
proyecto alcanzard un VAN igual a cero cuando: la fase de ventas se haya efectuado en
34 meses, es decir que se venderia una vivienda cada 2 meses aproximadamente; que
los costos se hayan incrementado en un 14.9 % y los precios de venta se hayan

disminuido en un 9,8 %, estas dos variables se muestran fragiles al cambio.

En el evento que el proyecto se realice con financiamiento esti previsto un
crédito bancario de $ 230.000 ddlares, lo cual implica obtener una utilidad de $ 207.000
dolares, con un VAN de $ 128.000 ddlares y una TIR del 11 %, y con una inversion
maxima de $ 196.000 dolares de recursos propios, este panorama del proyecto se lo ve
optimista, ya que la inversion con capital propio se reduce a mas del 50 %, e
indudablemente del VAN obtenido es mayor al VAN del proyecto puro.
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Dado que los inversionistas solo destinarian $ 200.000 ddlares para el desarrollo
del proyecto Conjunto Residencial “El Arroyo”, el panorama del proyecto financiado es

el que se debe adoptar.
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CAPITULO 7

ASPECTOS LEGALES
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7. ASPECTOS LEGALES

Para la generacion de proyectos inmobiliarios existen varios trdmites legales, los
cuales llevan al cumplimiento de normas y ordenanzas vigentes a la fecha, que permiten

la factibilidad y realizacion del proyecto.

En lo que respecta para el Proyecto “El Arroyo” se esquematizo la realizacion y
seguimiento de los diferentes tramites por fases, segln el cronograma de trabajo, los

cuales son: Planificacion, Promocion y Ventas, Construccién, Cierre del Proyecto.

Para esta fecha el proyecto “El Arroyo” se encuentra COMOo anteproyecto, se esta
realizando el cambio de dominio del terreno a la compafiia Profamilia Constructores

Inmobiliarios que seran los representantes legales del Proyecto “El Arroyo”.

7.1. FASE DE PLANIFICACION

Los siguientes documentos necesarios para la viabilidad del proyecto en esta

fase son:

7.1.1. INFORME DE REGULACION METROPOLITANA IRM.

Documento que otorga el Distrito Metropolitano de Quito, donde se muestra las
caracteristicas y potencialidades del terreno a edificar, tambiéen se indica cualquier clase

de impedimento o afectacion al mismo.

10 O
Otorgado por Documento
Propietario Cedula de ciudadania y papeleta de votacion
Propietario Copia de la escritura del inmueble
Propietario copia del pago del impuesto predial

Tabla 50: Requisitos IRM
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

CONJUNTO RESIDENCIAL “EBL ARROYD”

SN

OONOCOTO %rwormur ‘

INMOBILIARIOS



110

EVELYN VASCO

ARRUITECTA

7.1.2. REGISTRO DE PLANOS ARQUITECTONICOS

Registro que se obtiene en el Distrito Metropolitano de Quito, donde esta
desarrollando todo el proyecto arquitecténico definitivo, y se indica un desglose de

areas.

Requisitos REGISTRO DE PLANOS ARQUITECTONICOS
IMQ IRM
Arquitecto Planos arquitecténicos y archivo digital

Tabla 51: Requisitos, Registro de Planos Arquitecténicos
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

7.1.3. LICENCIA DE CONSTRUCCION

Es el permiso que otorga el Distrito Metropolitano de Quito para la construccion

del bien inmueble.

Requisitos LICENCIA DE CONSTRUCCION

IMQ Acta de Registro de planos arquitectdnicos aprobados
Institucion
financiera Certificado de deposito de garantias

Contrato para la prestacion de servicio publico de agua
EMMAP potable y alcantarillado
Consultores Estudio de suelos e Ingenierias, archivo digital

Tabla 52: Requisitos, Licencia de Construccion
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

7.1.4. VARIOS CONTRATOS

En la fase de inicio son necesarios los estudios de consultoria del Proyecto

como:

e Contrato de estudio de suelos
e Contrato de disefio arquitectonico
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e Contrato de Ingenierias, estructural, hidro-sanitario, eléctrico
e Contrato de Gerencia del Proyecto

7.2. FASE DE EJECUCION

Para el inicio de la construccidon es necesario realizar ciertos contratos de

prestacion de servicios y tramites, como:

e Contrato de construccion de la obra gris

e Contrato de acabados

e Contrato todo riesgo de la obra

e Contrato de aseguramiento de accidentes para los trabajadores de la obra

e Afiliacion de los trabajadores al Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social, IESS

e Solicitud de servicios como agua potable, alcantarillado y electricidad

En esta fase también se tramita la Licencia de Declaratoria de Propiedad
Horizontal en el Distrito Metropolitano de Quito, la cual nos permite realizar la

escrituracion individual de los bienes inmuebles.

Req 0 A DE DECLARATORIA DE PROPIEDAD HORIZONTA
Otorgado por Documento

IMQ Acta de Registro de planos arquitectdnicos aprobados
IMQ Licencia de Construccion

Registro de la

Propiedad Certificado de gravamenes

Arquitecto Cuadro de alicuotas y Linderos

IMQ Pago de impuestos

Tabla 53: Licencia de declaratoria de Propiedad Horizontal
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

7.3. FASE DE PROMOCION Y VENTAS

En la fase de ventas se necesita los permisos del Distrito Metropolitano de Quito
para la colocacion de las vallas y publicidad en los distintos lugares planificados y para

la realizacion del show room y cerramiento del proyecto se obtiene una Licencia de
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trabajos Varios que otorga el Distrito Metropolitano de Quito.

Cuando las ventas ya se efectden es necesario firmar la promesa de compra
venta por parte de los propietarios y cuando la vivienda esté lista para entregar se

procede con la escrituracién de la misma.
7.4. FASE DE ENTREGA Y CIERRE

En esta fase se procede con todo los trdmites necesarios para el cierre del
proyecto y entrega del mismo al cliente 0 a un representante de los nuevos propietarios

del inmueble.
7.4.1. PERMISO DE HABITABILIDAD

Una vez terminada la construccion de las viviendas y de la urbanizacion es

necesario obtener el permiso de Habitabilidad que lo otorga el Distrito Metropolitano de

Quito.
Req 0 PER O DE HABITABILIDAD

Otorgado por Documento
IMQ Acta de Registro de planos arquitectdnicos aprobados
IMQ Licencia de Construccion
Control de
Edificaciones Visto bueno de fiel cumplimiento de la construccién
IMQ Pago de impuestos

Tabla 54: Requisitos, Permiso de Habitabilidad
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

7.4.2. ESCRITURACION DE INMUEBLES Y COBRANZA

Cuando el inmueble se encuentra listo para su entrega se realiza la transferencia
de dominio del mismo a favor del cliente, esto se realiza siempre y cuando el propietario

haya pagado la totalidad del precio de la vivienda.
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CAPITULO 8

GERENCIA DEL PROYECTO
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8. GERENCIADEL PROYECTO

El conjunto Residencial “El Arroyo” es un proyecto que tendra un ciclo de vida
de 23 meses, por tal motivo necesita un proceso para administrar y organizar los
distintos recursos disponibles, con el proposito de: cumplir con los objetivos planteados
dentro de un alcance y entregables definidos; estimar costos, horas de esfuerzo y

duracién del mismo; plantear supuestos, riesgos; y crear una organizacion del proyecto.

Para coordinar este proceso se empleo la metodologia planteada por el TenStep
Latinoamérica, desarrollando la plantilla de definicidn del proyecto, la cual se desglosa

a continuacion.
8.1. VISION GENERAL

8.1.1. ANTECEDENTES

Varios de los indicadores economicos como el Producto Interno Bruto, la
inflacion, los salarios, el sistema de créditos para la vivienda, las tasas de interés y
ciertos estimulos del gobierno para el sector de la vivienda, presentan un escenario

favorable para el proyecto.

El IEES, Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, ha emprendido en una
politica importante de inyeccién de recursos para el financiamiento de la vivienda de

sus afiliados.

El gobierno nacional en su politica de estimular al sector de la vivienda, a través
del MIDUVI esta entregando un bono de $ 5.000 ddlares para la compra de viviendas

nuevas de hasta $ 60.000 doélares.

La investigacion de la demanda del mercado nos dice que: el 76 % de la
demanda potencial prefiere vivir en casa y el 10 % preferiria vivir en el Valle de los
Chillos; que el cliente estaria dispuesto a pagar en promedio por su vivienda $ 53.000
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dolares, conuna cuota de entrada de $ 11.000 ddlares, que corresponde al 21 % .

La investigacion de la oferta en el sector nos indica que, se ofrecen viviendas
desde 74 m2 hasta 110 m2, con precios por m2 de construccion desde $ 549 doélares
hasta $ 646 dolares.

8.1.2. ELPROYECTO

El proyecto “El Arroyo” se realizard en la parroquia de Conocoto del Cantdn
Quito, en un terreno de 4003 m2 el mismo que tiene una ubicacion privilegiada en

cuanto a accesos y naturaleza se refiere.

El conjunto estd conformado por 23 casas, de las cuales 14 unidades
corresponden al tipo A (100,89 m2) y 9 corresponden al tipo B (103,24 m2),
desarrolladas en dos plantas en las cuales se distribuyen los espacios sociales y los
espacios intimos, contando con tres dormitorios incluido el dormitorio master y 1

estacionamiento.

Ademas, el conjunto residencial cuenta con areas comunales tales como: &reas

verdes recreativas, areas para juegos infantiles, salon comunal, guardiania.

El area vendible del proyecto es de 2342 m2 en tanto que el area comunal es de

60 m2, para darnos un gran total de 2402 m2 de area construida.
El costo del total del proyecto alcanza la suma de $ 1.092.000 dolares.

El cronograma del proyecto esta concebido para efectuar en un tiempo de 23
meses a partir del mes de septiembre del 2010 hasta julio del 2012, el cual abarca las
fases de planificacion, promocion y ventas, construccion, entrega de viviendas y

finalizacion del proyecto.
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8.1.3. CONCLUSION

Una vez analizados los antecedentes para la concepcion del proyecto “El
Arroyo”, se decidio iniciar el estudio arquitectonico, constructivo y financiero del
anteproyecto, ya que se encontr0 gran potencial y viabilidad para desarrollar un

producto de las caracteristicas ya descritas.

Se apunta a la calificacion del proyecto en el programa de estimulacion a la
vivienda que el gobierno nacional desarrolla a través del MIDUVI, para ser calificados

al acceso del bono de la vivienda de $ 5000 délares.

Se tomo en cuenta también que, cuando el proyecto “El Arroyo” inicie su fase de
promocion y ventas, la competencia analizada practicamente culminaria las ventas de
sus respectivos proyectos, aspecto que resulta muy favorable para concretar las ventas

del proyecto.
8.2. EL VALOR DEL NEGOCIO

Los ingresos estimados del proyecto por ventas son de $ 1.318.000 doélares y los
egresos que corresponden a los gastos para el desarrollo del proyecto son de $ 1.092.000
dolares, teniendo asi una utilidad de $ 224.000 ddlares al final de proyecto, un margen
del 17 % y la rentabilidad del 21 %.

8.3. OBJETIVOS DEL PROYECTO
El proyecto “El Arroyo” cumplira con las siguientes metas:

e Calificar el proyecto en el programa del bono de la vivienda del
MIDUVI.

e Alcanzar una velocidad de ventas de 1,5 viviendas por mes.

e Desarrollar el proyecto en 23 meses segun el tiempo determinado por el

cronograma de las cuatro fases del proyecto.
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e Mantener la rentabilidad del 21 % sobre la inversion realizada.

e Cumplir los estandares de calidad previstos para las 23 viviendas de
clase media.

e Hacer del area verde recreativa un espacio confortable y seguro para los
habitantes del conjunto residencial.

8.4. ALCANCE DEL PROYECTO
El alcance de este proyecto incluye y excluye los siguientes elementos:
8.4.1. DENTRO DEL ALCANCE:

Realizar los estudios necesarios para el inicio de la construccion del conjunto
residencial “El Arroyo”, estos estudios abarcan: levantamiento topogréafico, estudio de
suelo, disefio arquitectdnico, disefio estructural, disefio hidro-sanitario, disefio eléctrico,

presupuesto de areas privadas y comunales.

Obtencion de los documentos legales necesarios para el inicio de la
construccion, estos son: Registro de planos arquitectonicos, registro de Licencia de

construccioén.

Viabilizar la estrategia comercial a través de la creacion de la imagen de la
inmobiliaria, realizacién del show room en el terreno del proyecto, posibilitar los

canales de distribucion para la publicidad del mismo.

Construccion de 23 casas en un lapso de tiempo de 13 meses, segin cronograma

de entregas.

Seguimiento de los trdmites notariales necesarios para el cambio de dominio de
las viviendas a sus propietarios y la recuperacion del valor de venta de la casa. Estos
tramites comprenden la realizacion de la propiedad horizontal y tramite de escrituras de

los inmuebles.
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Cierre del proyecto, recuperacion de garantias por construcciéon otorgadas al

Municipio de Quito, escrituracion de todos los bienes inmuebles.
8.4.2. FUERA DEL ALCANCE:

Cambios de especificaciones técnicas, tanto en espacio como en materiales a

usar en las viviendas a entregar.

Mantenimiento del conjunto residencial.
8.5. ENTREGABLES PRODUCIDOS

Los entregables producidos en el proyecto son los siguientes:

Entregable 1: Plan de negocios que consta de: panorama econdmico, estudio de
demanda y oferta del sector, anteproyecto del conjunto residencial, costos del proyecto,
estrategia comercial, analisis financiero, informe de factibilidad. Fecha de entrega 30 de
septiembre del 2010.

Entregable 2: Proyecto arquitectonico, disefio estructural, disefio hidro-sanitario,
disefio eléctrico de las 23 casas y del conjunto residencial. Registro de planos
arquitectonicos y Licencia de construccion. Gerencia del proyecto. Fecha de entrega 30
de noviembre del 2010.

Entregable 3: Estrategia comercial, show room, volantes y vallas publicitarias.
Fecha de entrega el 31 de diciembre del 2010.

Entregable 4: Presupuesto y cronograma definitivo para el inicio de la

construccion. Fecha de entrega el 28 de febrero del 2011.

Entregable 5: 23 casas, areas comunales abiertas y cerradas, areas verdes. Fecha
de entrega el 30 de abril del 2012.

Entregable 6: Escritura de los inmuebles y cambio de dominio de las viviendas.
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Permiso de habitabilidad del Conjunto Residencial. Final de cobranzas. Fecha de
entrega el 31 de julio del 2012.

8.6. ORGANIZACIONES IMPACTADAS O AFECTADAS

El impacto de este proyecto en otras organizaciones necesita ser determinado

para asegurar que la gente adecuada y las &reas funcionales correspondientes son

involucradas y la comunicacion es dirigida de manera apropiada.

ORGANIZACION ¢Coémo se ve afectada o de que forma participa en el proyecto?
PROFAMILIA

Constructores Grupo inversionista

Disefadores Disefio arquitectonico

Consultores Disefio de ingenierias

Tabla 55: Organizaciones impactadas o afectadas
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

8.7. ESTIMACION DE ESFUERZO DURACION Y COSTOS DEL PROYECTO

8.7.1. COSTO DEL PROYECTO

El costo total del proyecto alcanza la suma de $ 1.092.000 dolares de los cuales
el 11 % corresponde al terreno, el 68 % a costos directos y 21% a costos indirectos. A

continuacidn se presenta cuadros que detallan los diferentes costos.

DESCRIPCION COSTO %
Terreno 120.101 10,99%
Costos Directos 740.403 67,75%
Costos Indirectos 232.397 21,26%
|SUB - TOTAL 1.092.901 100,00%

Tabla 56: Costos del Proyecto
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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COSTOS DIRECTOS

DESCRIPCION COSTO %

1220

CONJUNTO RESIDENCIAL

SUB - TOTAL 80.024

23 CASAS TIPO

SUB - TOTAL 660.379

TOTAL

740.403

Tabla 57: Costos Directos del Proyecto
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

COSTOS INDIRECTOS

DESCRIPCION COSTO

10,81%

89,19%

CONJUNTO RESIDENCIAL

Gerencia del Proyecto 20 meses 37.500 16,14%
Gastos Administrativos 20 meses 8.000 3,44%
Contador 20 meses 6.000 2,58%
Honorarios de Estudios 11.327 4,87%
Construccion 9% 66.636 28,67%
Tasas Municipales 1% 7.404 3,19%
Derechos y Acometidas 0,50% 3.702 1,59%
Comisién por Ventas 3% precio 40.000 17,21%
Promocién y publicidad 2% 14.808 6,37%
Gastos Juridicos 2,50% 18.510 7,96%
Seguros y polizas 1,00% 7.404 3,19%
Garantias 0,50% 3.702 1,59%
Impuestos 1% 7.404 3,19%
SUB - TOTAL 232.397

Tabla 58: Costos Indirectos
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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8.7.2. HORAS DE ESFUERZO ESTIMADAS

Las horas de esfuerzo estimadas para la realizacion del proyecto se estimo a
través del Método Delphi, es decir por medio de la opinion de expertos que desarrollan

cada etapa.

CONJUNTO RESIDENCIAL "EL ARROYO"
ESFUERZO ESTIMADO (HORAS)

MES |# MESES DESCRIPCION ETAPA #HOMBRES | #HORAS / HOMBRE
1 Plan de negocio 2 160
2 Planificacion 5 400
3
4 Promocién y ventas 1,5 2040
)

6
7
8 Ejecucidn - Construccion 12 2880
9 Entrega de Viviendas
18 10080
15 3600
Cierre del proyecto 4 960

TOTAL 20120

Tabla 59: Esfuerzo estimado
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010
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8.7.3. DURACION ESTIMADA

Planeacion del
proyecto

Planificacion

Comercializacion

Pre ejecucion

Ejecucion

Cierre del
proyecto

FECHA DE TERMINO

ENTREGABLES FINALIZADOS

30-sep-10

Definicién del proyecto

Plan de trabajo

Plan del negocio

30-nov-10

Proyecto arquitectdnico

disefio de ingenierias

Registro de planos arquitectdnicos, licencia de construccion

Gerencia del proyecto

31-dic-10

Estrategia comercial

show room, volante y vallas publicitarias

28-feb-11

Presupuesto y cronograma definitivos

30-abr-12

Construccién de 23 casas

Construccion de dreas comunales cerradas y abiertas

Areas verdes

31-jul-12

Escritura de inmuebles

Permiso de habitabilidad

Fin de cobranzas

Tabla 60: Duracion estimada

Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010

8.8. SUPUESTOS DEL PROYECTO

Algunas suposiciones y premisas necesitan ser hechas para identificar y estimar

las tareas necesarias y el tiempo del proyecto. Con base en el conocimiento actual, las

suposiciones del proyecto se listan en esta seccién. Si alguna de estas suposiciones es

invalida posteriormente, entonces las actividades y las estimaciones del proyecto

deberan ser revisadas y actualizadas en consecuencia.

Supuesto 1: Aportacion del Gobierno Central con el bono de la vivienda y tasas

de interés bajas por parte del IESS con respecto del sistema financiero privado, para que

el usuario pueda acceder a crédito.

Supuesto 2: Finalizacién de las ventas de la competencia directa al Proyecto,

venta de 1,5 viviendas por mes para que el endeudamiento de los inversionistas sea el
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planificado.

Supuesto 3: Optima aceptacion de la confianza que los clientes depositen en

PROFAMILIA Constructores, para lograr las ventas esperadas.

Supuesto 4: Inflacién estable para que los costos de la construccion de la

vivienda no se vean afectados por el alza.
8.9. RIESGOS DEL PROYECTO

Los riesgos del proyecto son caracteristicas, circunstancias o situaciones del
ambiente del proyecto que, cuando se ocurren, pueden tener un impacto adverso en el
proyecto o la calidad de sus entregables. Los riesgos conocidos para este proyecto se
listan a continuacion. Sera preparado un plan de acciones para minimizar o eliminar el

impacto que puede generar cada riesgo en el proyecto.

Se considera para el siguiente analisis que el nivel de ocurrencia podria ser:

A=alto / M = mediano / B = bajo.

O e A B Pl A D O A

En etapa de ventas: restructuracidn de la estrategia comercial y costos
Fin de la dolarizacion B En los 6 primeros meses de construccidn: restructuracion de costos
En los 6 Ultimos meses de construccion: suspensién de la obra

Competencia M Inicio de nuevos proyectos respaldados por una inmobiliaria de renombre

Encarecimiento de los
materiales para la

construccion M Restructuracién de los costos y precios de venta

Tabla 61: Cuadro de riesgos
Elaborado por: Evelyn VVasco, MDI 2010

8.10. ENFOQUE DEL PROYECTO

El enfoque del proyecto se desarrollo a través de un EDT estructura de division

de trabajo, con las siguientes fases de trabajo y los respectivos entregables.
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"El Arroyo"
2 PROMOCIONY P CIERRE DEL
PLANIFICACION VENTAS EJECUCION PROYECTO
Escrituracidony
Show room : . =1  entrega de
== Plan del Proyecto — =—=4Trabajos Preliminares -
y Vallas y Volantes viviendas
. Estructura, |_| Permisode
ARQUITECTURA =] 'nicio de Ventas = mamposteriay Habitabilidad
Anteproyecto enlucidos
Proyecto definitivo
Instalaciones - Cierre del
1 hidrosanitarias y Proyecto
electricas
ESTUDIOS
|__[Estudio de Suelos
Consultoria de
ngenierias | Acabados
REGISTROS
MUNICIPALES
Registro de Planos
Licencia de
—=dConstruccion

Licencia de
Declaratoria de
Propiedad Horizontal

Esquema 16: EDT del Proyecto
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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8.11. ORGANIZACION DEL PROYECTO

Una estructura organizacional apropiada es esencial para alcanzar el éxito. La

siguiente lista muestra la organizacion propuesta para el proyecto:

o]k RESPONSABLE
Profamilia Constructores -

Patrocinador o
Inmobiliarios

Gerente del Proyecto Arq. Evelyn Vasco
Cliente Junta Directiva
Consejeros del . .
Arquitecto - Ingenieros
Proyecto
Miembros del Equipo Personal Administrativo -
de trabajo Consultores

Tabla 62: Organizacién del Proyecto
Elaborado por: Evelyn Vasco, MDI 2010
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CAPITULO 9

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
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9. CONCLUSIONES Y/O RECOMENDACIONES

La concepcion del proyecto realizado en un lugar con potencial, el disefio
arquitectonico concebido para un mercado que reciba estimulos del gobierno a través
del MIDUVI, las estrategias de venta proyectadas, el andlisis financiero positivo y de
sensibilidades efectuadas, el entendimiento de los aspectos legales, el manejo de la
gerencia del proyecto, demuestran que la factibilidad del proyecto es viable y que por

tanto tendra el éxito esperado en el tiempo establecido.
9.1. ANALISIS ECONOMICO

Varios de los indicadores econdmicos como el Producto Interno Bruto, la
inflacion, los salarios, el sistema de créditos para la vivienda, las tasas de interés y
ciertos estimulos del gobierno para el sector de la vivienda, presentan un escenario

favorable para la viabilidad del proyecto.

El PIB alcanzara una tasa de crecimiento de 6,81 % para el afio 2010, el PIB de
la construccion respecto al PIB total significo el 9,22 % en el tercer trimestre del afio

2008 y el 9,77 % en el similar trimestre del afio 2009 con tendencia al alza.

El IEES ha emprendido una importante politica de inyeccion de recursos para el
financiamiento de la vivienda de los afiliados, lo cual implica una coyuntura importante

para los posibles compradores de las viviendas del proyecto.

El gobierno nacional, a través del MIDUVI esta entregando un bono de $ 5.000
dolares para la compra de viviendas nuevas de hasta $ 60.000 ddlares, situacion que
resulta muy favorable al proyecto “El Arroyo”, puesto que sus casas se enmarca en este

contexto.

En conclusion el proyecto “El Arroyo” debe acceder a la calificacion del
MIDUVI para ser parte de la cartera de proyectos con visto bueno para la obtencion del
bono, ya que se accederia a una cartera de clientes potenciales.
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9.2. INVESTIGACION DE MERCADO

Los resultados de la investigacion de la demanda del mercado y la competencia
del sector, nos permitieron desarrollar un proyecto acorde con las necesidades del
cliente, de tal manera se obtuvieron resultados que aprueban la factibilidad del

proyecto.

La demanda nos indica que el 76 % de la demanda potencial prefiere vivir en
casa y el 10 % preferiria vivir en el Valle de los Chillos, que el cliente estaria dispuesto
a pagar en promedio por su vivienda $ 53.000 dolares, una cuota de entrada de $ 11.000

dolares, que corresponde al 21 % del precio dispuesto a pagar por la vivienda.

La oferta en el sector nos ofrece viviendas desde 74 m2 hasta 110 m2, con
precios por m2 de construccion desde $ 549 dolares hasta $ 646 dolares, situacion que

se enmarca en los precios del proyecto “El Arroyo” que es de $ 560 dolares por m2.

Es muy favorable aprovechar el supuesto que cuando el proyecto “El Arroyo”
inicie su fase de promocién y ventas, la competencia analizada practicamente
culminaria las ventas de sus respectivos proyectos, aspecto que resulta muy oportuno

para concretar las ventas del proyecto.

La velocidad de ventas prevista para el proyecto “El Arroyo” es de 1,5 viviendas
por mes, proporcion superior al 1,34 que corresponde al promedio de la competencia, es
recomendable cumplir con este objetivo captando de manera estratégica al futuro cliente

potencial.

Se concluyo que el ingreso mensual familiar, para el potencial cliente del
Proyecto, es de $ 1600 dolares, ya que el cliente deberia destinar el 30 % de su ingreso
en endeudamiento, suponiendo que el cliente obtiene una deuda del 70 % del precio de

la vivienda a 15 afios deberia pagar mensualidades de aproximadamente $ 483 ddlares.

CONJUNTO RESIDENCIAL “EL ARROYO” /g

CONOCOTO %

INMOBILIARIOS



EVELYN VASCO

ARRKRUITECTA

9.3. ANALISIS TECNICO ARQUITECTONICO

La concepcidon arquitectonica del anteproyecto se realiz6 tomando en
consideracién los resultados del analisis economico y de la investigacion del mercado
realizadas anticipadamente, llegando a tener un buen resultado en el planteamiento

arquitectonico, por lo tanto el proyecto estad encaminado a su viabilidad.

El proyecto “El Arroyo” se realizard en la parroquia de Conocoto del Canton
Quito, en un terreno de 4003 m2 el mismo que tiene una ubicacion privilegiada en

cuanto a accesos y naturaleza se refiere.

El conjunto estd conformado por 23 casas, con un area aproximada de 100 m2,
desarrolladas en dos plantas, con tres dormitorios incluido el dormitorio méster y 1
estacionamiento. El conjunto residencial cuenta con areas comunales tales como: areas

verdes recreativas, areas para juegos infantiles, salon comunal, guardiania.

El area vendible del proyecto es de 2342 m2 en tanto que el area comunal es de

60 m2, para darnos un gran total de 2402 m2 de area construida.

El costo del total del proyecto alcanza la suma de $ 1.092.000 délares de los
cuales el 11 % corresponde al terreno, el 68 % a costos directos y 21% a costos

indirectos.

El cronograma del proyecto esta concebido para efectuar en un tiempo de 23
meses a partir del mes de septiembre del 2010 hasta julio del 2012.

Analizando todos estos puntos podemos concluir que un terreno de esas
caracteristicas en cuestion de area, podria tener mas potencialidad que la planteada en
el proyecto, pero debido a la forma irregular, a colindar con una quebrada y a tener una
edificacion ya implantada, se limitd un poco el planteamiento de este. Sin embargo, el
estudio del disefio arquitecténico que se realiz6 trato de optimizar al méaximo el

potencial. Por tal motivo, se recomienda para adquisiciones futuras de terrenos realizar
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una pre-factibilidad del terreno, para indagar el potencial del mismo.
9.4. ESTRATEGIA COMERCIAL

El proyecto “El Arroyo” estard bajo responsabilidad total de la inmobiliaria
Profamilia Constructores Inmobiliarios, la cual desarrollard un plan estratégico basado
en vallas publicitarias, participacion de las ferias de vivienda, publicidad en la prensa,
con el objetivo de penetrar en el mercado y lograr la velocidad de ventas de 1,5
unidades al mes a fin de lograr alcanzar la venta total de las viviendas en los 15 meses

programados.

El precio promedio de venta de cada m2 de construccion sera de $ 560 dolares,
lo cual nos da como resultado que una unidad de vivienda estaria por los $ 57.000
ddlares, llegando a recaudar por las ventas totales la suma de $ 1.318.000 ddlares

aproximadamente.

Como politica de precios se ha establecido que en la fase de preventas (4 meses),
se asignara un descuento del 5 % del precio promedio, y en los 6 primeros de
construccion se mantendra el precio promedio, y en los 6 Gltimos meses de construccién

se adicionara un 5 % del precio promedio.

A fin de facilitar la compra de la vivienda de los potenciales clientes, se ha
establecido una estrategia de pago viable, y que comprende el 10 % en momento de la
reserva, el 20 % diferido en 10 meses y el 70 % a la escrituracién de la vivienda.

Revisando todos estos puntos se puede concluir que la velocidad de ventas es un
factor de suma importancia para el desarrollo del proyecto, tomando en cuenta que este
Proyecto es el inicio para el desarrollo de Profamilia Constructores Inmobiliarios, se
recomienda orientar todo el esfuerzo al buen desarrollo de la estrategia comercial, con el

fin de alcanzar el objetivo.
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9.5. ESTRATEGIA FINANCIERA

Para el anélisis financiero se realizd un estudio de manera estatica es decir sin
financiamiento y otra con apalancamiento, los resultados que arrogaron los dos analisis
nos indican que el proyecto es viable, también a través de los analisis de sensibilidad se

vio hasta donde el proyecto puede llegar con un VAN de cero.

En vista de que las ventas alcanzarian $ 1.318.000 dodlares y los costos $
1.092.000 dolares, el proyecto arrogara una utilidad de $ 226.000, equivalentes a un
margen del 17 % y a una rentabilidad del 21%.

La tasa de descuento adoptada para efectos del célculo del VAN y del TIR es del
23 % anual, con la cual nos da un resultado de un VAN de $ 95.000 y una TIR 3,95 %

mensuales, con una inversion méaxima de $ 411.000 dolares de recursos propios.

Realizando diferentes analisis de sensibilidad se llega a determinar que, el
proyecto alcanzara un VAN igual a cero cuando la fase de ventas se haya efectuado en
34 meses, y los costos se hayan incrementado en un 14.9 % y los precios de venta se
hayan disminuido en un 9,8 %.

En el evento que el proyecto se realice con financiamiento esta previsto un
crédito bancario de $ 230.000 ddlares, lo cual implica obtener una utilidad de $ 207.000
dolares, con un VAN de $ 128.000 ddlares y una TIR del 11 %, y con una inversion
maxima de $ 196.000 ddlares de recursos propios.

Se recomienda llevar un monitoreo constante de los indicadores financieros, un
control de gastos e ingresos minucioso, para en caso de riesgo poder actuar con

antelacion.
9.6. ASPECTOS LEGALES

Para la generacion de proyectos inmobiliarios existes varios tramites legales, los
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cuales llevan al cumplimiento de normas y ordenanzas vigentes a la fecha, que permiten

la factibilidad y realizacion del proyecto.

En lo que respecta para el Proyecto “El Arroyo” se esquematizo la realizacion y
seguimiento de los diferentes tramites por fases, segin el cronograma de trabajo, las

cuales son: Planificacion, Promocion y Ventas, Construccién, Cierre del Proyecto.

Es recomendable llevar un estricto seguimiento de los procesos legales dentro de
un proyecto inmobiliario, ya que el retraso de cualquier trdmite significa alteracion en el
cronograma, especialmente si el retraso se genera en la fase de construccion, el proyecto
se retrasaria al momento de entregar las viviendas y por ende habria una demora en la
recuperacion del dinero el cual afectaria al flujo financiero programado, poniendo en

riesgo al proyecto.
9.7. GERENCIA DEL PROYECTO

El conjunto Residencial “El Arroyo” es un proyecto que tendra un ciclo de vida
de 23 meses, por tal motivo necesita un proceso para administrar y organizar los
distintos recursos disponibles, con el proposito de: cumplir con los objetivos planteados
dentro de un alcance y entregables definidos; estimar costos, horas de esfuerzo y

duracion del mismo; plantear supuestos, riesgos; y crear una organizacion del proyecto.

Para coordinar este proceso se empleo la metodologia planteada por el TenStep
Latinoamérica, desarrollando la plantilla de definicion del proyecto.

Se recomienda seguir todo el procedimiento de los pasos TenStep para gestionar
los procesos del buen manejo del proyecto con el propoésito de cumplir los objetivos

planteados.
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Anexo 1. Informe de Regulacion Metropolitana

Bu- 770

- -
| to MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
DIRECCION METROPOLITANA DE TERRITORIO Y VIVIENDA
Distrito

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

fecha: Miercoles 15 de Octubre del 2009 (14:53) Namero : 29962

1.- Identificacién del Propietario * 3.- Esquema de Ubicacién del Predio
Numero del predio: 278119

Clave Catastral: 2180501019000000000

Cédula de identidad: 1705244463

Nombre del propietario:  RAMON ALARCON GALO RODRIGO Y OTROS
2.- Identificacion del Predio *

Parroguia

Barrio

Area del terreno: 4409.0m2 Area de construccion: 144.0m2 Frente: 81.5m PH:0 DA:1

Calle Ancho Referencia Retiro mts

() PICHINCHA 12.0 METROS DEL EJE 6.0
“ifa.- Regulaciones

Zona Pisos Retiros

Zonificacién: A8 (AB03-35) Altura: Sm Frontal: 5m

Lote minimo: 600 m2 Namero de pisos: 3 Lateral: 3m

Frente minimo: 15m Posterior: 3m

COS-TOTAL: 105 % Entre Blogues: 6 m

COS-PB: 350 %

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

Etapa de incorporacién: Etapa 1 (2003 hasta 2005)
Uso Principal: (R1) Residencial Baja Densidad

5.- Afectaciones:

|6.-Observaciones:

- AFECTACION PARCIAL Y VARIABLE POR REGULARIZACION DE LA VIA. SOLICITE REPLANTEO VIAL DE LA MISMA,
- EL ALCANTARILLADO SOLUCIONARA CON LA EMAAP-Q
- ZONA LOS CHILLOS. PARROQUIA DE CONOCOTO.

.- Notas
- Para urbanizar y/o subdividir debera solicitar a la EMAAP-Q la provision de servicios y/o parametros de disefio
-Emmbmmwmmﬂmbgﬂmumquomnmnm
~_||- Este informe tiene una validez de 2
¢ -EﬂoWomnmmmAnMﬁnmqodemomﬂdcm
- Este informe tiene validez unicamente con sello y firma de responsabilidad
-Cudqubraundonlonmu

ADM. ZOWA VALLE DE LOS CHiLLOS
Q‘J-m X. IR, M.
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Anexo 2. Ficha técnica Conjunto Brisas del Valle

DATOS DE LA COMPETENCIA - VIVIENDA EN CONOCOTO

Fecha de la muestra:
FICHA DE INFORMACION

27 marzo del 2010

Tipo de vivienda:

DATOS GENERALES
Nombre del proyecto: BRISAS DEL VALLE

Casas

Promotor: Barrazueta Constructora
Direccion: Luis Cordero S/N y AV. Cuidad del Nifio
IMPLANTACION DEL PROYECTO ENTORNO Y SERVICIOS
Barrio: Conocoto Actividad predominante: Residencial
Parroquia: Conocoto Estado de las edificaciones: [Nuevas
Uso de suelo Residencial Servicios cercanos:
Calle Principal: Luis Cordero Supermercados si
Calle Secundaria: Av. Cuidad del Nifio Colegios si

Esquinero:

NO

Transporte publico

medianamente cercano

Tipo de terreno:

Pendiente negativa

Bancos

si

Edificios publicos

no

Servicios recreacionales:

cancha de futbol

DETALLE DEL PROYECTO

ACABADOS VIVIENDA

Estado del proyecto:

En construccion

Pisos en areas sociales

Cerdmica tipo C

Avance de la obra: 50% Pisos en dormitorios Alfombra
Estructura hormigén armado Pisos en bafios Cerdmica tipo C
Mamposteria blogue Pared en bafos Cerdmica tipo C, solo en ducha
No. de pisos 2 Pared en cocinas Cerdmica tipo C, solo entre muebles
No. de dormitorios 3 Ventaneria Aluminio anodizado Serie 100
No. Bafios completos 2 Puertas tamboradas, termolaminadas
No. Baiio Social 1 Mesones Posformados
Terraza NO Muebles de cocina bajos Aglomerado, puertas laminadas
Estacionamientos 1 Muebles de cocina altos Aglomerado, puertas laminadas
Muebles de bafio Aglomerado, puertas laminadas
AREAS COMUNALES Tumbado Chafado
Salén comunal S| Pintura Lisa
Areas Verdes Sl Griferia Marca FV, econémica
Guardiania Sl Sanitarios Marca FV, econdmica
Juegos Infantiles NO Tina de bafio NO
Cisterna S| Calefoén: NO
Otros OBSERVACION
Se puede ampliar |a casa a un tercer piso
INFORME DE VENTAS PROMOCION
No. de unidades: 29[ |Rétulo en proyecto Sl
No. de unidades disponibles: 10| |Valla publicitaria Sl
Fecha de inicio de construccidn: ene-09| [Diario N
Fecha de inicio de ventas: sep-08| |Volantes Sl
Fecha de entrega de vivienda: |Primera etapa mayo -2010 Sala de ventas: Sl
Fecha de entrega de vivienda: [Segunda etapa octubre -2010 TV -
Radio -
FORMA DE PAGO Pagina Web: NO
Reserva: 10%| |Observaciones adicionales
Entrada, crédito directo: 20%
Saldo, crédito bancario: 70%
Banco:
PRECIOS
Area/m2 Precio Valor /M2
Casa 92 50.500,00 548,91
87 47.970,00 551,38

Estacionamiento

Incluido en el precio de la casa
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Anexo3. Datos Técnicos Conjunto Aragon

Fecha de la muestra:
FICHA DE INFORMACION

DATOS DE LA COMPETENCIA - VIVIENDA EN CONOCOTO

2 de mayo del 2010

DATOS GENERALES
Nombre del proyecto: ARAGON

Tipo de vivienda: Casas
Promotor: Romero & Pazmifio
Direccidn: Antigua Via a Conocoto - Camilo Ponce
IMPLANTACION DEL PROYECTO ENTORNO Y SERVICIOS
Barrio: Actividad predominante: Residencial
Parroquia: Conocoto Estado de las edificaciones: |Medianamente nuevas
Uso de suelo Residencial Servicios cercanos:
Calle Principal: Antigua Via a Conocoto - Camilo Ponce Supermercados no
Calle Secundaria: Pasaje Almeida Colegios no
Esquinero: Sl Transporte publico cercano
Tipo de terreno: Plano Bancos no
Edificios publicos no
Servicios recreacionales: no
DETALLE DEL PROYECTO ACABADOS VIVIENDA
Estado del proyecto: En planos Pisos en areas sociales Cerdmica Tipo C
Avance de la obra: 0% Pisos en dormitorios Alfombra
Estructura hormigdén armado Pisos en bafios Ceramica Tipo C
Mamposteria blogue Pared en bafios Ceramica Tipo C,
No. de pisos 2 Pared en cocinas Ceramica Tipo C, entre muebles
No. de dormitorios 3 Ventaneria Aluminio Serie 1000
No. Bafios completos 2 Puertas Tamboradas - MDF
No. Bafio Social 1 Mesones Posformados
Terraza: NO Muebles de cocina bajos
Estacionamientos 1 Muebles de cocina altos
Muebles de bafio NO
AREAS COMUNALES Tumbado
Salén comunal Sl Pintura
Areas Verdes Sl Griferia FV, lineaintermedia
Guardiania Sl Sanitarios FV, lineaintermedia
Juegos Infantiles Sl Tina de bafio NO
Cisterna S| Calefén NO
Otros Instalaciones subterraneas OBSERVACION
INFORME DE VENTAS PROMOCION
No. de unidades: 68| |Rdtulo en proyecto Sl
No. de unidades disponibles: 53| |Valla publicitaria Sl
Fecha de inicio de construccion: jun-10[ |Revistas -
Fecha de inicio de ventas: oct-09| [Volantes Sl
Fecha de entrega de vivienda: |Primera etapa 15 uni. Diciembre /2010 Sala de ventas: Sl
Fecha de entrega de vivienda: |Segunda etapa 25 uni. Junio /2011 TV -
Fecha de entrega de vivienda: |Tercera etapa 28 uni. Diciembre /2011 Radio -
Pagina Web: WWW.ryp.com.ec
FORMA DE PAGO Observaciones adicionales
Reserva: 5%
Entrada, crédito directo: 25%
Saldo, crédito bancario: 70%
Banco: Pichincha - IEES
PRECIOS
Area/m2 Precio Valor /M2
Casa 74 47.800,00| 645,95

Estacionamiento

Incluido en el precio de la casa
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Anexo 4. Ficha Técnica Conjunto Bona Vista

DATOS DE LA COMPETENCIA - VIVIENDA EN CONOCOTO

Fecha de la muestra:
FICHA DE INFORMACION

1de abril del 2010

Nombre del proyecto:

DATOS GENERALES
BONA VISTA

1
&

Tipo de vivienda: Casas

Promotor: Millenium

Direccién: Pachacutik S/N

IMPLANTACION DEL PROYECTO ENTORNO Y SERVICIOS

Barrio: Urb. 6 de Diciembre Actividad predominante: Residencial

Parroquia: Conocoto Estado de las edificaciones: [Nuevas

Uso de suelo Residencial Servicios cercanos:

Calle Principal: Pachacutik Supermercados no

Calle Secundaria: Antiguo camino a Conocoto Colegios no

Esquinero: NO Transporte publico cercano

Tipo de terreno: Pendiente negativa Bancos no
Edificios publicos no
Servicios recreacionales: no

DETALLE DEL PROYECTO ACABADOS VIVIENDA
Estado del proyecto: En construccidn Pisos en dreas sociales Ceramica tipo B
Avance de la obra: 5% Pisos en dormitorios Alfombra
Estructura hormigén armado Pisos en bafios Ceramica tipo B
Mamposteria bloque Pared en bafios Ceramica tipo B, todo
No. de pisos 2y3 Pared en cocinas Ceramica tipo B, solo entre muebles
No. de dormitorios 3y4 Ventaneria Aluminio anodizado Serie 1000
No. Bafios completos 2y3 Puertas
No. Bafio Social 1 Mesones
Terraza: SI Muebles de cocina bajos
Estacionamientos 2 Muebles de cocina altos
Muebles de bafio
AREAS COMUNALES Tumbado
Salén comunal Sl Pintura
Areas Verdes S Griferia
Guardiania SI Sanitarios
Juegos Infantiles NO Tina de bafio Sl - bafio master
Cisterna Sl Calefén
Otros Instalaciones subterraneas OBSERVACION
Gimnasio Se puede construir en el tercer piso
Area de lavado cubierta de policarbonato
Area de terreno de 1 hat
Venta en planos a 55000 $
INFORME DE VENTAS PROMOCION
No. de unidades: 53[ |Rétulo en proyecto Sl
No. de unidades disponibles: 41| |Valla publicitaria Sl
Fecha de inicio de construccidn: dic-09| |[Diario
Fecha de inicio de ventas: jun-09| |Volantes Sl
Fecha de entrega de vivienda: |Primera etapa julio -2010 Sala de ventas: Sl
Fecha de entrega de vivienda: |Segunda etapa octubre -2010 TV
Radio
FORMA DE PAGO Pagina Web:
Reserva: 10%| |Observaciones adicionales |Proinmobiliaria
Entrada, crédito directo: 20% Calificado para bono de la vivienda
Saldo, crédito bancario: 70%
Banco: IEES
PRECIOS
Area/m2 Precio Valor /M2
Casa 110 63.000,00 572,73
143 81.500,00 569,93
Estacionamiento Incluido en el precio de la casa
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Anexo 5. Ficha Técnica Conjunto Jardines de Triana

DATOS DE LA COMPETENCIA - VIVIENDA EN CONOC "

Fecha de la muestra:
FICHA DE INFORMACION

7 de marzo del 2010

DATOS GENERALES
Nombre del proyecto: JARDINES DE TRIANA

Tipo de vivienda: Casas
Promotor: Proterra
Direccion: Av. Jose Maria Urbina S/N
IMPLANTACION DEL PROYECTO ENTORNO Y SERVICIOS
Barrio: San Miguel Actividad predominante: Residencial
Parroquia: Conocoto Estado de las edificaciones: [Nuevas
Uso de suelo Residencial Servicios cercanos:
Calle Principal: Av. Jose Maria Urbina Supermercados no
Calle Secundaria: - Colegios no
Esquinero: NO Transporte publico medianamente cercano
Tipo de terreno: Pendiente negativa Bancos no
Edificios publicos no
Servicios recreacionales: no
DETALLE DEL PROYECTO ACABADOS VIVIENDA

Estado del proyecto:

En construccion

Pisos en areas sociales

Ceramica Tipo C

Avance de la obra: 10% Pisos en dormitorios Ceramica Tipo C
Estructura hormigén armado Pisos en bafios Cerdmica Tipo C
Mamposteria bloque Pared en bafios Ceramica Tipo C,
No. de pisos 3 Pared en cocinas Ceramica Tipo C, entre muebles
No. de dormitorios 3 Ventaneria Aluminio Serie 2000
No. Bafios completos 2 Puertas Tamboradas - MDF Lacado blanco
No. Bafio Social 1 Mesones Formica
Terraza: Sl Muebles de cocina bajos Pacoplac
Estacionamientos 1 Muebles de cocina altos Pacoplac
Muebles de bafio NO

AREAS COMUNALES Tumbado Enlucido grafiado
Salén comunal S| Pintura Grafiado interior y exterior
Areas Verdes S| Griferia Edesa, linea econdmica
Guardiania Sl Sanitarios Edesa, linea econdmica
Juegos Infantiles NO Tina de bafio NO
Cisterna S| Calefén NO
Otros Instalaciones subterraneas OBSERVACION

La primera casa empezo su construccidn en enero del 2009, las

ventas y la construccion se pararon por problemas con el

constructor, para enero del 2009 se vendieron 2 casas

las ventas se reiniciaron en enero del 2010

INFORME DE VENTAS PROMOCION
No. de unidades: 38| [Rotulo en proyecto Sl
No. de unidades disponibles: 32| |Valla publicitaria S|
Fecha de inicio de construccién: |Reinicio enero / 2010 Revistas -
Fecha de inicio de ventas: Reinicio enero / 2010 Volantes SI
Fecha de entrega de vivienda: |Primera etapa 4 uni. Mayo /2010 Sala de ventas: S|
Fecha de entrega de vivienda: |Segunda etapa 11 uni. Octubre /2010 TV -
Fecha de entrega de vivienda: |Tercera etapa 23 uni. Abril /2011 Radio -
Pagina Web: -
FORMA DE PAGO Observaciones adicionales |Terrazul
Reserva: 10%
Entrada, crédito directo: 20%
Saldo, crédito bancario: 70%
Banco: Pacifico
PRECIOS
Area/m2 Precio Valor /M2
Casa 92 50.747,00 551,60

Estacionamiento

Incluido en el precio de la casa

CONJUNTO RESIDENCIAL “EL ARROY D"

CONOCOTO

PROFAMILIA
CONSTRUCTORES

INMOBILIARIOS



Anexo 6. Presupuesto Casa Tipo

EVELYN VASCO

ARRKRUITECTA

CONJUNTO RESIDENCIAL " EL ARRO
PRESUPUESTO CASA TIPO

=Y CONCEPTO U CANTIDAD P.U. SUBTOTAL TOTAL % |
PRELIMINA RES 126,36 0,46%)|
[A0010 |REPLANTEO [m2 81,00 [ 0,72 | 58,32 |
[A0003 |LIMPIEZA GENERAL DEL TERRENO [m2 81,00 | 0,84 | 68,04 |
MOVIMIENTO DE TIERRAS 349,14 1,26%)
A0202 [DESALOJOS DE ESCOMBROS M3 9,00 6,00 54,00
A0203_|[EXCAVACION PLINTOS Y CIMIENTOS M3 15,25 5,34 81,44
A0204 |RELLENO COMPACTADO CON SUELO M3 10,68 5,12 54,66
A0205_|RELLENO COMPACTADO CON LASTRE Y MAQUINA M3 11,36 14,00 159,04
ESTRUCTURA 8.619,16 31,229%)
A1001_|HORMIGON EN REPLANTILOS M3 1,03 76,00 78,26
A1000 |HORMIGON EN PLINTOS M3 2,02 98,36 198,29
A1003_|HORMIGON EN CADENAS M3 2,63 118,00 310,19
A1004 |HORMIGON EN MUROS M3 1,96 164,00 321,44
A1005_|HORMIGON EN COLUMNAS M3 2,35 180,00 423,36
A1006_|HORMIGON EN VIGAS Y LOSAS M3 15,99 145,00 2.317,85
A1008 |HORMIGON EN GRADAS ESPECIALES M3 1,38 210,00 289,80
A1010 [BLOQUES ALIVIANADOS 20X20X40 U 570,90 0,42 239,78
A1050 |HIERRO DE REFUERZO 4.200 KGS. KG 2.500,00 1,70 4.250,00
A1052 |MALLA 8-15 M2 10,00 7,60 76,00
MALLA 4-15 LOSAS M2 57,09 2,00 114,18
MAMPOSTERIAS Y ENLUCIDOS 4.306,07 15,60%)|
A2001 |MAMPOSTERIA DE PIEDRA CIMIENTOS M3 4,21 65,00 273,39
A2002 |[MAMPOSTERIA DE BLOQUE DE 20 CMS. M2 107,88 9,80 1.057,22
A2003 _[MAMPOSTERIA DE BLOQUE DE 15 CMS. M2 21,03 9,50 199,79
A2004 |MAMPOSTERIA DE BLOQUE DE 10 CMS. M2 42,62 9,20 392,10
A1009 [HORMIGON EN RIOSTRAS Y DINTELES. ML 15,00 5,65 84,75
A2005 |ENLUCIDOS VERTICALES EXTERIORES M2 80,76 6,00 484,53
A2006_|ENLUCIDOS VERTICALES INTERIORES M2 191,78 5,50 1.054,80
ENLUCIDOS BORDOS Y FILOS MT 200,00 1,00 200,00
A2007 |ENLUCIDOS HORIZONTALES M2 114,18 4,90 559,48
A2008 |ENLUCIDOS IMPERMEABLES M2 5,90 -
PISOS Y CONTRAPISOS 3.052,75 11,06%)|
A2301 |CONTRAPISOS H. SIMPLE SOBRE SUELO M2 50,00 15,40 770,00
MALLA CONTRAPISO 4-15 M2 50,00 2,00 100,00
VEREDA PERIMETRAL M2 7,00 21,10 147,70
A2302 |[MASILLADO LOSAS M2 100,00 3,90 390,00
A2303_|MASILLADO IMPERMEABLE LOSAS M2 58,00 6,50 377,00
A2304 |MASTILADO ESCALERAS M2 7,00 5,65 39,55
A2307_|PISOS DE CERAMICA BANOS M2 7,12 12,00 85,43
A2314 |PISOS DE CERAMICA TERRAZA M2 14,00 -
A2308_|PISOS DE CERAMICA SALA-COMEDOR M2 43,48 14,00 608,73
A2309_[PISOS DE DORMITORIOS DE ALFOMBRA M2 39,76 10,00 397,64
A2311_|PISOS DE COCINA M2 11,39 12,00 136,71
ACABADOS 1.611,43 5,84%)
A4001_|AZULEJO EN BANOS Y COCINAS M2 24,83 14,00 347,58
A4006 |CHAFADO CIELO RASOS M2 100,00 2,80 280,00
ESTUCADO INTERIOR M2 166,95 1,80 300,52
A4007_|PINTURA INTERIOR DE CAUCHO M2 166,95 2,40 400,69
A4008_|PINTURA EXTERIOR DE CAUCHO M2 80,76 3,50 282,64
INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS 1.722,00 6,24%)
A5002 [BOQUILLA Y FOCO U 20,00 2,50 50,00
A5006_|SISTEMA DE CITOFONOS GLB 1,00 180,00 180,00
A5009 |PUNTOS DE ALBARILERIA PARA INST. ELECT. PTO 44,00 2,50 110,00
A5010_|PTO DE LUZ PTO 20,00 18,00 360,00
A5011 |PUNTO DE TOMACORRIENTE PTO 24,00 22,00 528,00
A5013_|PTO DE TELEFONO PTO 3,00 18,00 54,00
A5014 |TABLERO DE BREAKERS CON BREAKERS U 1,00 160,00 160,00
A5015_|ALIMENTADORES TABLERO ELECTRICO MT 10,00 8,50 85,00
A5016 |ALIMENTADORES TELEFONOS MT 10,00 6,50 65,00
A5017_|PTO DE TV CABLE PTO 4,00 18,00 72,00
A5019 |PUNTO DE PORTERO ELECTRICO PTO 1,00 12,00 12,00
A5020 |PUNTO DE SECADORA PTO 1,00 24,00 24,00
A5021_|PUNTO DE PULSADOR Y TIMBRE PTO 1,00 22,00 22,00
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INSTALA CIONES SANITARIAS 1.835,24 6,65%)
A6002 |PUNTOS DE ALBAPBILERIA PARA INST. DE AGUA Y DESG. [PTO 20,00 3,00 60,00
A6003 |PTO DE AGUA FRIA EN PVC PTO 12,00 19,00 228,00
PTO AGUA CALIENTE EN COBRE PTO 9,00 35,00 315,00
A6004 |TUBERIA PRESION ROSCABLE 1" MT 10,00 10,40 104,00
TUBERIA PRESION ROSCABLE 3/4" MT 10,00 4,00 40,00
LLAVES DE PAO 3/4" U 1,00 5,00 5,00
MEDIDOR AGUA U 1,00 150,00 150,00
TUBERIA PVC 110 mm MT 17,00 8,12 138,04
TUBERIA PVC 75 mm MT 20,00 6,41 128,20
TUBERIA VENTILACION 50 mm MT 20,00 2,50 50,00
A6006 |DESAGUES DE 4", 3" Y 2" U 18,00 19,00 342,00
A6009 [CAJAS DE REVISION U 2,00 75,00 150,00
A6010 |[VENTILACION COCINAS Y CALEFONES MT 1,00 5,00 5,00
A6011 |TUBERIA PARA GAS MT 10,00 12,00 120,00
ARTEFA CTOS SANITARIOS 1.207,00 4,37%)|

A6401 |INODORO COLOR BLANCO
AB402 |LAVAMANOS Y GRIFERIA
A6403 |DUCHA

A6404 |LAVANDERIA INTERIOR

U 3,00 100,00 300,00
U 3,00 100,00 300,00
U 2,00 95,00 190,00
U 1,00 90,00 90,00
AB405 |LAVAPLATOS 1 POZO-1 ESCURRIDERA Y GRIFERIA U 1,00 150,00 150,00
AG406 |LLAVES DE MANGUERA LAVADORA Y GARAGES U 4,00 8,00 32,00
A6407 |LLAVE DE PASO Y FLAUTA LAVANDERIA U 1,00 12,00 12,00

JG

JG

U

U

AB409 |LLAVES ANGULARES LAVAMANOS-LAVAPLATOS O 4,00 16,00 64,00
AB410 |LLAVES ANGULARES INODOROS O 3,00 9,00 27,00
A6411 |REJILLAS DE PISOS 4,00 4,50 18,00

A6416 |REJILLAS DE PISO EXTERIORES 2,00 12,00 24,00
CARPINTERIA DE MADERA 2.968,94 10,75%)]
A7001 |CLOSETS DE MADERA M2 15,71 60,00 942,54
A7002 [PUERTAS INTERIORES MADERA 70/80/90 CMS. U 7,00 100,00 700,00
A7004 |PUERTA ACCESO PRINCIPAL INTERIOR U 1,00 150,00 150,00
A7011 |PASAMANOS DE HIERRO ESCALERAS MT 2,70 55,00 148,50
A7012 |[PASAMANOS TERRAZAS M2 45,00 -
A7013 |MUEBLES DE COCINA ALTOS MT 2,70 95,00 256,50
A7014 |MUEBLES DE COCINA BAJOS, MESON POSFORMADO MT 5,65 100,00 565,00
A7015 |BARREDERAS DE MDF MT 49,20 2,00 98,40
A7018 |MUEBLES DE BAKO MT 1,80 60,00 108,00
ALUMINIO Y VIDRIO 1.584,75 5,74%)|
[A8001 [VENTANAS Y VIDRIOS DE ALUMINIO Im2 ] 29,30 | 50,00 | 1.464,75 |
PUERTAS DE ACCESO ALUMINIO Y VIDRIO lu ] 1,00 120,00 | 120,00 |
CERRADURAS 125,00 0,45%)|
AB401 [CERRADURAS INGRESO U 1,00 20,00 20,00
AB402 |CERRADURAS BANOS-DORMITORIOS: LLAVE SEGURO U 6,00 15,00 90,00
AB403_|CERRADURAS PUERTA ALUMINIO U 1,00 15,00 15,00
|oTROS 100,00 0,36%)
[A9001 [JARDINERIA Im2 ] 25,00 | 4,00 | 100,00 |
TOTAL ESTIMADO 27.607,83  27.607,83 100%
IMPREVISTOS % 4 1.104,31 28.712,15
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Anexo 7. Presupuesto de urbanizacion del Conjunto

CONJUNTO RESIDENCIAL "EL ARROYO"
OBRAS DE URBANIZACION

FECHA: Mayo del 2009

CONJUNTO RESIDENCIAL “EL ARROY D"

CONOCOTO

iTEM| DESCRIPCION |UND. | canidad | Precou. | PreciToml
MOVIMIENTO DE TIERRAS
1.01]LIMPIEZA DE CAPA VEJETAL M2 4.000,00 0.70 2.800,00
1.02|REPLANTEO Y NIVELACION M2 4.000,00 0,17 680,00
1.03|MOVIMIENTO DE TIERRAS M3 1013,00 235 2.380,55
1.04|DESBANQUE Y DESALOJO UNID. | 1.200,00 2,95 3.540,00
TOTAL 9.400,55
ALCANTARILLADO COMBINADO
1.01[EXCAVACION DE ZANJA M3 177.12 3.20 566,78
1.02|SUMIDERO DECALZADA UNID. 4,00 162,22 608,88
1.03|POZ0 DE REVISION UNID. 4,00 386,54 1546,16
1.04| TUBERIA DE 150 mm M 125,00 5,89 736,25
1.06| TUBERIA DE 250 mm M 125,00 876 1.095,00
1.07|RELLENO COMPACTADO M3 156,00 479 74724
TOTAL 5.300,31
RED DE AGUA POTGABLE
1.01|EXCAVACION DE ZANJA M3 57,60 4,60 264,96
1.02|TUBERIA PVC UNION Z 63 mm M 84,00 711 597,24
1.03|RELLENO COMPACTADO M3 57,60 4,20 241,92
1.04|ACCESORIOS UNID. 1,00 180,00 180,00
1.05|ACOMETIDAS UNID. 23,00 75,00 1725,00
TOTAL 3.009,12
RED ELECTRICA
TRANSFORMADOR
REDES ELECTRICAS GLOB
TOTAL 20.000,00
ADOQUINADO
7.01CONFORMACION SUBRASANTE M2 950,96 0,67 637,14
7.02|SUB-BASE CLASE Il M2 950,96 575 5.468,02
7.03[BORDILLO ML 150,00 15,70 2.355,00
7.04/ADOQUINADO M2 950,96 8,62 8.197,28
7.05|ACERAS M2 29138 15,72 458049
TOTAL 21.237,93
CERRAMIENTO CASAS
ITEM DESCRIPCION UNID. Cantidad Precio U. Precio Total
EXCAVACION DE CIMIENTOS M3 4520 450 203,40
CIMIENTOS DE PIEDRA M3 52,47 71.20 373586
HIERRO EN COLUMNAS KG 978,00 171 1672,38
HORMIGON EN COLUMNAS M3 450 175,35 789,08
MAMPOSTERIA DE BLOLQUE 15 CM M2 749,62 9,80 7.346,28
ENLUCIDO EXTERIOR M2 1409,36 5.20 7.328,67
TOTAL 21.075,67
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CONJUNTO RESIDENCIAL "EL ARROYO" . .
Anexo 8. Flujo de caja proyecto puro

Tasa de descuento 23% 1,74%
PORCENTAJE DE VENTAS CRONOGRAMA VALORADO DE FASE VENTAS
PERIODO DE VENTAS ESTUDIOS CONSTRUCCION
4 5 6 7 21 22 23
1 2 5 2 2 2 2 > > 2 2 2 2 62 88
2 5 S 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62
3 7 5 2 2 2 > > > 2 2 2 2 62
4 8 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62
5 5 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62
6 0 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62
7 1 5 P 2 2 2 2 2 2 p 2 2 62
8 2 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62
9 3 e 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62
10 4 9 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
11 5 9 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
12 6 5 3 3 3 3 3 3 3 62 88
13 7 9 3 3 3 3 3 3 62 88
14 8 5 4 4 4 4 4 62 88
15 19 9 4 4 4 4 62 88

INGRESOS

431 1.318
INGRESOS ACUMULADOS

1.316

886

CRONOGRAMA VALORADO DESARROLLO DEL PROYECTO

COSTOS CONSTRUCCION
4 5 6 14 21 22
Terreno 9 9 ° ° ° ) ) ) ) 9 ° ° ° 120
Construccién 35 41 48 55 73 55 80 63 90 75 56 27 44/ 740
Honorarios por Construccién 2 2 2 3 4 3 4 3 5 4 3 1 2 [ 30 67
Estudios 4 4 4 11
Gastos Administrativos 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4 4] 4] 4 4 4 4] 4 89
Gastos Tasas 4 4 4 11
Comisidn por ventas 3] 3 3] 3] 3] EX| 3] 3] 3 3 3] 3] 3] 3] 3] 40
Promocién y publicidad 5 | 5 5 14

EGRESOS 7 7 7 7 53 59 66 74 93 74 100 83 111 95 75 42 59 4 4 34 1.092
EGRESOS ACUMULADOS 43 51 58 65 118 177 243 317 409 483 583 666 777 872 948 990 | 1.049 | 1.053 | 1.058 | 1.092

UTILIDAD @2 a2 a2 2 3 5 | 71 Gl @Enl @ G2 ol @] @4 6] (22) 5 17| a4 25] 78] 76| 39 ﬁ
UTILIDAD ACUMULADA a2 enl eel ol eul eel aol el el s aenl eenl Gie)l o) @8] (406) 395 sy @326) (248)] (172)[ 224
INDICADORES ECONOMICOS

UTILIDAD $225.000
$411.000

INVERSION MAXIMA
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Anexo 9. Flujo de Caja — Variacion fase de ventas

CONJUNTO RESIDENCIAL "EL ARROYO"

Tasa de descuento 23% 1,74%

PORCENTAJE DE VENTAS
PERIODO DE VENTAS

ESTUDIOS CONSTRUCCION
13

PN

NARN

RN

NNRN

o[ [ [

IS

o o[ [N

NN
Is

NISISY

BN

IS
NN

INGRESOS
INGRESOS ACUMULADOS

ESTUDIOS
Terreno [ o[ o[ o[ o[ o[ o[ of o[ o[ o of of 4 120
Construccién 35| aa| as[ ss| 73] ss| so| s3] oo 75| 6| 27| a4 740
or C | P2 I I I I I 3 5| 4 Bl i 67

Estudios A e[ . 11

Gastos Administrativos AT el al al al a4l ] ol al al al al al a4l ] 4] ol 4l 5
astos Tasas a] a4 o

Comision por ventas [ sl o[ o[ ol o o s ol s s ol [ 3l o[ o[ 3 o[ o3[ o[ o[ 3] 3 s [ 3] s o[ 3] 3 o [ 3] 1] [ [ 1 [ -1 1 a0
Promocién y publi s| s[5 14

EGRESOS
EGRESOS ACUMUOLADOS

UTILIDAD a2 @) ui’ @ o @’ 1 @) ol Gel e ol o[ @l @l Gol Gl [ [ a1 44 221 38 38] 38] 38 38| 3s] 38] 3e[ 38 38| 38| e[ 3s[ 3s[ 35 il 2] - [ - [~ [ - T - T T T~ FH
UTILIDAD ACUMULADA a2 eal el Gal eol eol eal @] a] aw @sal @)l @) @)l 24 (s (s4s)] (e83)| (699)| (658)| (614)| 393)| Gse)| G18)| (en)| (243) (205) 6w 30 @3 (55 am[ 20| s8[ os| 133] 1es| 199| 226| 226] 226| 226 226| 226 226] 226 226
VAN $1,87
TIR #iDIV/0!

VARIACION PORCENTUAL MAYOR DURACION FASE DE VENTA

MESES 15 18 21 24 27 30 33
$ 24.640 | §

[ 2

CONJUNTO RESIDENCIAL “El ARROYO”

VAN $ 95.000 | $ 86.160 | $ 72.960 | $ 57.760 | $ 41.480
TIR 2 2

2
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CONJUNTO RESIDENCIAL "EL ARROYO"
Anexo 10. Flujo de caja — Variacion cost
Tasa de descuento 23% 1,74% NeExo . UJO € Ca.la artacion costos
PORCENTAJE DE VENTAS 1,53
PERIODO DE VENTAS 15 ESTUDIOS PRE VENTAS CONSTRUCCION
[ MESEs [ 1 | 2 [ 3 [ 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
1 4 B 2 2 [3 88
2 5 9 2 [3 88
3 7 9 [3 88
4 B 5 88
5 9 [5 88
6 0 6 88
7 [3 88
8 [3 88
9 62 88
10 4 62 88
11 62 88
12 62 88
13 62 88
14 8 4 4 4 4 4 62 88
15 9 9 4 2 2 2 62 88
INGRESOS - - - 3 11 12 14 16 18 19 21 23 25 27 88 89 90 92 86 84 82 81 431 1.318
INGRESOS ACUMULADOS = = = 9 19 32 46 62 79 o8| 119| 142 | 167 | 194 | 282 371 | 461 639 | 723| 805 | 886 | 1.316
COSTOS ] ESTUDIOS PRE VENTAS CONSTRUCCION
| MESES | 1 | 2 | 3 |} 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
Terreno 9 9 9 9| 9 9 9 o 9| 9 9 9 3 120
Construccién 35 a1 48 55 73 55 80 63 90 75 56 27 a4 740
Honorarios por Cosntruccidn 2 2 2 3 4 3 4 3 5 4 3 1 2 [ 30 67
Estudios 4] 4 4 11
Gastos Administrativos 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4 4 4] 4 89
Gastos Tasas 4] 4 4 11
Comisién por ventas 3] 3] 3 3 3] 3] 3] 3 3] 3] 3] 3 3] 3] 3 ] 40
Promocion y publicidad 5 | 5 5 14
EGRESOS 12 12 7 7 7 7 53 59 66 74 93 74 100 83 111 95 75 42 59 4 4 34 1.092
EGRESOS ACUMUOLADO il 24 36 43 51 58 65| 118| 177 | 243| 317| 409 483| 83| e66| 777 | 872 | 948 | 990 | 1.049 | 1.053 | 1.058 | 1.092
UTILIDAD a2 a2 a2 2 3] 5| 7] @] @] @] 2] @o] @]  (74a)] 6] (22) 5 17 | 44 | 25 | 78 | 76 | 396
a2 eal el eol eul eel aal Gel s as] am| @enl Giel Gl @sa] (s06) 395) @sn| 326)[ (2a8) (a72)] 224

VAN $95
R 3,95%

VARIACION PORCENTUAL COSTOS CONSTRUCCION
VARIACION DE FLUJO [ 0,00 o0,00] o,cq 0,00 0,00 o0,00] o0,00] 0,37 0,43 0,50 0,57 0,76] 0,57 o0,84] o0,66] 0,95 0,79] 0,59 o0,28] o0,46] 0,00 0,00 0,30
$ NUEVO SALDO DE CAJA a2 a2l a2 2| 3] s | 7] Gl @ @] 3] ol ol el 5 23] ] 16 44 24| 78| 76| 396

$89

R 3,79%

VARIACION PORCENTUAL COSTOS CONSTRUCCION
0 1% 3% 5% 7% 9% 11% 13% 15%
el s o5[s 89|s 76]¢ e3|s s51|s 38|s 25]s 128 (1)

CONJUNTO RESIDENCIAL “El ARROYO”
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Anexo 11. Flujo de caja — Variacion precios

CONJUNTO RESIDENCIAL "EL ARROYO"

PORCENTAJE DE VENTAS

PERIODO DE VENTAS ESTUDIOS CONSTRUCCION
| Meses | 1 | 2 | 3 I3 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
1 4 9 2 2 6
2 5 9 2 6
3 7 9 5
4 8 [5
5 9 5
6 6
7 [5
8 5
9 62
10 4 62
11 62
12 6 62
13 62
14 8 4 4 4 4 4 62
15 9 9 4 4 4 4 62
INGRESOS - - - 9 11 12 14 16 18 19 21 23 25 27 88 89 90 92 86 84 82 81 431  1.318
INGRESOS ACUMULADOS - - - 9 19 32 46 62 79 98| 119| 142| 167| 19a| 282| 371 | ae1| s53[ e39] 723[ sos[ sse[1.316
COSTOS ESTUDIOS CONSTRUCCION
[ meses | 1 [ 2 [ 3 [ 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
Terreno o 9 of o 9 9 9 9 9 9 9 9 9 [ 120]
Construccién 35 41 48 55 73 55 80 63 90 75 56 27| a4 740
Honorarios por Cosntruccidon 2| 2, 2| 3] 4 3 4 3 5| 4 3 1 2 [ 30 67
Estudios 4] 4 4 11
Gastos Administrativos 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4] 4 4 4] 4 89
Gastos Tasas 4] 4 4 11
Comisidn por ventas 3] 3] 3] 3] 3 3 3] 3 3 3] 3] 3] 3] 3] 3] | 40
Promocion y publicidad 5[ 5 5 14
EGRESOS 12 12 12 7 7 7 7 53 59 66 74 93 74 100 83 111 95 75 42 59 4 4 34 1.092
EGRESOS ACUMUOLADOS 12 24 36 43 51 58 65| 118 177| 243[ 317| 409 483 666 | 777| 872| o9a8| 990]1.049]1.053[1.058[1.002] |
UTILIDAD a2) a2 a2 2 3] 5[ 71 Gl @y @] G2 @0l @) @) 6] (22) 5 17| a4 25 78] 76| 39
UTILIDAD ACUMULADA @) ol cel el eul eel aal el el aas[ awl @en] Gie) (390)] @84) (406 395)] (351)] (326)] (248) (172)] 224
VAN 95
TIR 95%

VARIACION PORCENTUAL PRECIOS VENTA

VARIACION DE FLUJO [ o,00] 0@‘ 0,00] -o1§| -0,21] -0,25] -0,28] -0,32] -0,35] -0,39] -0,42] -04§| ~0,49] -0,53] -1,77] -1,78] -1,80] -1,84] -1,72] -1,68] -1,65] -1,61] -8,61]
$ NUEVO SALDO DE CAJA L_anl aa] a2 2 3] 5 71 G @l @l 6ml ol @l @l 4] e @ 15[ 4| 23 76 75| 388

VAN

ORCENTAJES DE VARIACION
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CONJUNTO RESIDENCIAL "EL ARROYO" Anexo 12. Flujo de Caja, Proyecto con financiamiento
Tasa de descuento 23% 1,74%
PORCENTAIJE DE VENTAS 1,53
PERIODO DE VENTAS 15 ESTUDIOS PRE VENTAS CONSTRUCCION
MESES 1 2 3 4 5 3 7 8 9 10 11 12 | 13 14 | 15 16 17 18 | 19 | 20 [WEEE 22 23
1 2 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
2 5 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 & 88
3 7 5 3 2 3 3 2 2 2 2 2 2 e 88
a 8 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
5 5 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 & 88
6 0 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 & 88
7 1 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 & 88
8 2 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
9 3 5 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 & 88
10 2 5 3 > 2 2 2 2 2 2 2 e 88
11 5 2 2 2 2 2 2 2 2 62 88
12 6 5 3 3 3 3 3 3 3 62 88
13 7 5 3 3 3 3 3 3 e 88
14 8 9 4 4 4 4 4 62 88
15 5 5 4 4 2 4 62 88

INGRESOS POR VENTAS
PRESTAMO FINANCIERO

[}
©
=}
©
[}
N
=}
-3
[}
N

=}

[

INGRESOS
INGRESOS ACUMULADOS

COSTOS ] ESTUDIOS PRE VENTAS CONSTRUCCION
MESES 1 2 3 4 5 3 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
Terreno 9 9 9 9 3 9 9 3 9 9 9 9 9 120
Construccién 35 a1 48 55 73 55 80 63 90 75 56 27 44 740
Honorarios por Cosntruccién 2 2 2] 3 4 3 4 3 5 4 3 1 2] | 30 67
Estudios 4] 4 4 11
Gastos Administrativos 4 4 4] 4] 4 4 4] 4 4 4] 4 4 4] 4] 4 4 4] 4 4 4 89
Gastos Tasas 4] 4 4 11
Comisidn por ventas 3 3] 3 3 [ 3] 3] 3 [ 3] 3] 3 3 3] 3 [ 3 [ 3] 40
Promocién y publicidad 5 | 5 5 14

EGRESOS POR COSTOS 111 |
PRESTAMO E INTERESES
EGRESOS
EGRESOS ACUMULADOS

os| 75| 42| 9]
1 1 1 1

UTILIDAD @ a2 a2 2] 3] 5] 71 193] @] @[ Gal ol Gul @) 4] (23) 6 6] 43| 24 77] 76] nipq
UTILIDAD ACUMULADA a2l ol @el @sl eul @el @9l 17a| 130 81| 27 @s)| (96)] 7] (1e6)| (189 8o 37| @3] @5 40| 207

VAN $128

TIR 11%
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Anexo 13.Tabla

de amortizacion

EVELYN VASCO

ARRKRUITECTA

TABLA DE AMORTIZACION - PRESTAMO

Deuda $ 230.000

Plazo 15 meses

tasa 11,30% anual

Pago $16.514 Pago individual

Total Pagado $247.705

Total Intereses $17.705

Periodo Capital Interés cuota Saldo

1 $14.348 $2.166 $16.514 $215.652
2 $14.483 $2.031 $16.514 $201.169
3 $14.619 $1.894 $16.514 $186.550
4 $14.757 $1.757 $16.514 $171.793
5 $14.896 $1.618 $16.514 $156.897
6 $15.036 $1.477 $16.514 $141.861
7 $15.178 $1.336 $16.514 $126.683
8 $15.321 $1.193 $16.514 $111.362
9 $15.465 $1.049 $16.514 $95.897
10 $15.611 $903 $16.514 $80.286
11 $15.758 $756 $16.514 $64.529
12 $15.906 $608 $16.514 $48.623
13 $16.056 $458 $16.514 $32.567
14 $16.207 $307 $16.514 $16.360
15 $16.360 $154 $16.514 $0
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