o)
<
@
0
c
>
S
P>

3
: o
a1 mrs TESSC

PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA
DEL ECUADOR

FACULTAD DE INGENIERIA

ESCUELA DE CIVIL

CONCEPTUALIZACION TECNICA Y FINANCIERA PARA EL
DESARROLLO DEL PLAN INMOBILIARIO “PLAZA EKO” EN LA

CIUDAD DE QUITO

PLAN DE DISERTACION PREVIO A LA OBTENCION

DELTITULO DE INGENIERO CIVIL

VICTOR HUGO CORDOVA DIiAZ

QUITO-ECUADOR
2013



RESUMEN

El presente trabajo tiene como objeto realizar una conceptualizacién técnica y financiera del
edificio llamado “Plaza Eko”. Proyecto inmobiliario que pretende construirse en los préximos

anos.

Plaza Eko sera desarrollado en el sector Centro-Norte de la Ciudad de Quito, en la Av. América y
Baron de Carondelet, sobre un area de terreno de 2776 metros cuadrados. Esta conformado en
la Planta Baja por locales comerciales, oficinas en el primer y segundo piso y departamentos en
los siguientes seis pisos. Ademas consta de dos niveles de subsuelos para cubrir la demanda de

parqueaderos.

Este edificio se caracterizard por tener un disefio arquitecténico vanguardista y de lujo, ubicado

en una zona privilegiada de la ciudad. El nivel socio econdmico al que esta dirigido es el alto.

Para conocer las necesidades de vivienda y oficinas de la sociedad se utilizard un estudio de
demanda realizado por la empresa Ernesto y Gamboa. El analisis de la oferta sera ejecutado a
través de una investigacion a proyectos inmobiliarios ubicados en los sectores cercanos al

proyecto.

Se planifica que el proyecto tenga una duracion de 3 meses dedicados para estudios y 18 meses

para su construccion.

El analisis financiero nos permitird pronosticar la rentabilidad y factibilidad del proyecto con
base en el estudio de costos e inversion inicial, valorando la tasa de retorno para los

inversionistas.



Tema de disertacion de grado

Conceptualizacion técnica y financiera para el desarrollo del plan inmobiliario “Plaza Eko” en la

ciudad de Quito

Introduccion

El ascenso significativo en el periodo de desarrollo de la construccion empieza en la década de los
90’, generando una base importante para el crecimiento en el cambio de siglo, de esta forma se
refleja un progreso importante en proyectos inmobiliarios principalmente en las ciudades de

Guayaquil, Quito, Cuenca, Manta y Ambato.

El afio 2010 marca la importante recuperacion de la industria de la construccidon después de un
decrecimiento en el 2009. Este crecimiento es atribuido principalmente a la capacidad de pago
de las personas debido a la estructura salarial que se ha venido incorporando en el sector
publico, adicional a esto un factor importante para este desarrollo de la industria es la facilidad de
créditos hipotecarios a través del Banco del IESS (Biess) asi como, los subsidios de “bonos de

vivienda” orientados a la clase social baja.

Entendiendo la importancia de esta industria en el Ecuador, conocemos que el aporte de este
sector de la construccion en el PIB es del 10,3% en el 2012 y se proyecta el 11% al 2013. Asi

mismo, el crecimiento anual ha sido de 7,4% en el 2011y de 5,5% en el 2012.

Con el crecimiento de la industria de la construccién se han desarrollado nuevas técnicas y
tendencias enfocadas a la responsabilidad social, y el compromiso con las futuras generaciones,
constituyendo de esta forma una construccién sustentable, con la cual se satisface las
necesidades de vivienda e infraestructura actuales, sin comprometer el bienestar de las
siguientes generaciones, considerando aspectos medio ambientales, socioecondmicos vy
culturales, especificamente en aspectos como: disefio, construccién, administracion de

edificaciones y uso de recursos.

Por las consideraciones expuestas se presenta en ésta disertacién de grado el proyecto de:
Conceptualizacion técnica y financiera para el desarrollo del plan inmobiliario “Plaza Eko” en la
Av. América y Barén de Carondelet, con una dimensiéon de 2.776 metros cuadrados. Proyectando

una estructura inmobiliaria vanguardista y adaptada a las necesidades de la sociedad.



Objetivo del proyecto

Conceptualizacion técnica y financiera de un proyecto inmobiliario en la ciudad de Quito, basada
en las necesidades de la sociedad actual, las nuevas tendencias de mercado y bajo normas de

calidad.

Objetivos especificos

o Conocer las necesidades de vivienda y oficinas de la sociedad en el sector norte de la

ciudad de Quito.

. Proyectar las necesidades de vivienda de la sociedad en el proyecto Inmobiliario “Plaza
Eko”

J Realizar una conceptualizacién arquitecténica y estructural del proyecto

. Plantear estrategias financieras y comerciales para el proyecto inmobiliario

Alcance

Este proyecto culminard con la conceptualizacidén técnica y financiera del proyecto inmobiliario

“Plaza Eko”, en la ciudad de Quito.

Metodologia

El presente proyecto plantea una propuesta innovadora en la construccién de un proyecto
inmobiliario con factores que generen valor para los clientes, y como consecuencia para los

accionistas, proveedores, comunidad y medio ambiente.

En la primera etapa del proyecto se presenta la justificacion e importancia del mismo, la
conceptualizacién de la industria, adicionalmente se planteara el analisis de la afectacidn de los
factores politicos, econémicos, culturales que repercutiran posteriormente en las tendencias de

mercado y proyecciones.

En la segunda etapa del proyecto se desarrollara el plan de marketing con base en la investigacién

de mercado y el estudio detallado de las necesidades de nuestros clientes.



En la tercera etapa se presentara la conceptualizacién arquitectdnica y estructural del proyecto,

ajustado a los requerimientos del mercado.

Finalmente, en la cuarta etapa se realizara el estudio financiero para proyectar el

desenvolvimiento y la viabilidad del proyecto.



iNDICE

1.

2

ANALISIS DE LA INDUSTRIA ......ccueeueereereesseeseesssessesssesssessesssessssssesssesssessesssessssssesssssssessesssanes
1.1.  Analisis general del entorno econémico del Ecuador..........ccoccvviieeeiiiciiiieee e 2
1.1.1. ANTECEUBNTES .. .eeieeieee ettt e s e s e e s e e e e e are e e e sanees 2
1.11 Situacion econOMICa @l 2012 ....couuiiiiiiiiee e 2
1.1.2 Producto INTErNO Bruto ......eeeeieieieiiiiee ettt s s e s e 3
1.13 INFIACION @I PiS .....eeieiiiee et s 5
1.1.4 LTy <o T - YRR 6
1.1.5 REMESAS AEI EXLEITON ...ttt sttt s s s 7
1.1.6 O =To [ o T o T =Tor: | o Lo IR U USPPRRRIN 8
1.1.7 EMPIEO Y DESEMPIEO ..o e e aaaaaaaaaas 9
1.1.8 PODBIACION ...ttt e snee e 10
1.1.9 COSEO LabOral et 11
1.1.10  Proyecciones econdmicas 2013 ........ccuiiieeieiiiiieee e e eecee e e e e e et e e e e e enrer e e e e e e enaanee s 11
1.2 CONCIUSIONES. ..ttt ettt e s e st e s re e e s sar e e e sanreeesamneeessnreeesanne 13
ESTUDIO DE MERCADQ........cituiieeiiieiiiieiireeiiieniieeireaeteasseassrasssenessrasssteasssenssssasssenssssanssns
21 (1= T o e I TP PP U P OPPTOUPTPPPTOPRIN 16
2.1.1 Demanda POTENCIAl.......ooiuiiiiiiieeeee e 16
2.1.2 Tiempo en el que se va a adquirir ViVIeNda.........cceeeeeeiiiiee e 16
2.1.3 Tipo de vivienda preferido.....c e 18
2.14 Condiciones de vivienda actual..........cooceeiiiiiiiiiiie i 19
2.15 Preferencia del SECLON.......uiiiii i e e 19
2.1.6 Tamafno de 1@ VIVIENDa .....coiiiiiiiiiieee e e e 20
2.1.7 Caracteristicas de 1a VIVIENda........ooiiieiiiiiiieiee e 21
2.1.8 SErVICIOS COMUNAIES ...c.eviiiiiiiiieee e s e 25
2.1.9 Tipo de vivienda qUE COMPIaria ......ccccvuieeee e et e e e e vrre e e e e e e 25
0 0 K O B = ol o I I o 1= Y- | SO PRSP PPPPTPPPPPR 27
7 0 R o 0 o F= e [N o ¥- V- PRSP 28
2.1.12  Entidades para solicitar Crédito .......ccceeveeciiieie e 28
2.1.13  Plazos para cubrir €l Crédito ......cccvvieeiiiiciiiiiee e 29
2.2 (0] =T = TP PRSP P R TOPRPOPRPTOPRPRPIN 31
2.2.1 Unidades de vivienda disponibles parala venta........cccccceeeeeeiiciiieeeecccciieee e, 32
2.2.2 Precios de departamentos POr SECLON ......ciiieiecciiieeeeeiiieeee et e e e e e 32



2.2.3 Analisis de 1a COMPELENCIA ...cuuviiiie it arae e e e e e e e 34

2.2.4 Area promedio de departamentos ............ccveeieeereeeeeeeereee et 42
2.2.5 Precio/m2 promedio de departamentos ..........ccveeeveeeeieeeireeecieeenree e eereeeree v 42
2.3 MELOAO ELECTRE .....eeiiiiieiieeete ettt sttt ettt st ne e e esbeeennee e 43
2.4 ANGLISIS FODA ...ttt ettt ettt ettt e s bt e st e sate e st e e s be e s te e sabeesabeeenbaesbeeeaae s 48
2.5 Estrategia Comercial.......occuiiiiii i e st e e e are s 49
25.1 MARKETING IMIX . ettt ettt e ssneeennee e 49
2.6 (6o o Tol [V o T=T- 3PP P PP PPPOP 54
CONCEPTUALIZACION DEL PROYECTO ....c.vecuiueruerreessessesssssssessessssssessessssessessesssssssessessssassans
3.1 FN o1 Tot de 3 ==Y V=T =Y [P P 56
3.11 LOCAlIZACION ..ttt ettt 56
3.1.2 TOITENO ceiiiiiiiiiiii s 58
3.2 Conceptualizacion arquUItECtONICA .....occuviiiiee e e e e 64
3.2.1 [ Lol N T - [ PP URPROt 65
3.2.2 Planta de OfiCiNas. ....cooveiiiiiiie e s 66
3.2.3 Planta de departamentos .......cccuviiieeiieciiiiiee e 67
3.24 Planta de SUDSUEIOS ......ceiiiiiiiiiiie ettt et 68
3.2.5 Detalle de los inmuebles por PiSOS .....cccuvviiiii i 69
3.2.6 (0] {1011 - T3 uT o Lo TR PRSP 70
3.2.7 Departamentos TiPO ..ooieiii e 72
3.2.8 RESUMEN 0@ Ar@AS ..eeiuuiieeiiiiieeiiiee ettt ettt ettt e e st e e s sttt e s sabae e e sabeeessabeeeesnreeeean 76
3.3 Conceptualizacion eSTrUCLUIAl .......cii i e e 77
331 ANALISIS ESEIUCTUIAl . .eeiiiiiie e s e s sar e e e 79
3.4 Instalaciones eléctricas, telefénicas y especiales ........ccovuveveeieieiiiiiiiieeecccce, 81
35 Instalaciones hidro-Sanitarias........cccevueeeeisiie i e 83
ESTUDIO FINANCIERO..... ..ot s s s s s s s s
4.1 Presupuesto de costo del ProyeCto ......cccccuiiieiiiiiciiiee e 86
4.1.1 Costos directos del proyecto “Plaza EKO” ........ccccuviiiiiiiiiiiiieieeceeeeeee e, 87
4.1.2 Costos indirectos del proyecto “Plaza EKO” ........cccuvvvieiieiiiiiiieiieeeeeeeeeeeeeeeceeceens 89
4.1.3 Cronograma de costos directos € indireCtos ........ccccuvveeieieiieiiiieieeeceeeee e, 90
4.2 ProyeCCiON A VENTAS....uuiiiiiiiiiiiiiieeeeeee ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e s e ennannes 91
4.3 S [0 ToJNe TSl T a4 =YY o LU UUPUURN 92
4.4 [0 [o X e [l OF- | - TSR PUURN 93

4.5 F N = LS R =Ty 7= ATl TR 94



4.6 F AN F= L TR R LT =1 1T elo J U 94

46.1 Tasa dE dESCUBNTO .....uieiiiiiiiieiee ettt ettt ettt s esmne e 94
4.6.2 VAN (ValOr @CtUl NETO) ...ueeeiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee et e e e e e e e e e e e 94
4.7 [0 To X e TR 0\ VZ=T 4] o o [P PP UP N 95
4.8 Analisis de SeNnSibIlidad .........coiiiiiiiiiiii e 96
481 Andlisis de sensibilidad al incremento de COStOS ......c.cvrviiiriieriieenieeneeeeeee e 96
4.8.2 Analisis de sensibilidad a la disminucidn en los precios de venta.........cccccceeeenneeee. 98
4.8.3 Analisis de sensibilidad al aumento de los costos y disminucién de precios
SIMUITANE@AMENTE .ttt et st s e s e s neesreeenee s 99
4.8.4 Andlisis de sensibilidad a la velocidad de ventas ..........cccccceeveerieiniiccneeiieceeene 100
5 CONCLUSIONES .......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieisie st s e s s e s s e s e s s e s e e e e e e e s e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e s e s eeeeeeesenenne 102
(IR = 11«11 To Y (- | T TRt 106
6.1 Referencias @leCtrONICas. ......oouiiieieiie et 106
6.2 Referencias de reVISTaS.......coviiiiiiiiie ettt 107
6.3 Referencias de [Iros ........ceeoeiiiiiiiii e 108
6.4 REfErenCias de TESIS ....c.uiicuiiiiiiiiieeciie ettt 108

iNDICE DE GRAFICOS

(€Y1 o= T A o oo [0 Lo T 1} = o o To 1 = T U1 o J PSR 4
Grafica 2 PIB de 1@ CONSTIUCCION .....uiiiiiiiiiiiiee ettt e ettt e e e et e e e e e s eabee e e e e s ssabeaeeeeesssaraeeeeesnnnses 4
Grafica 3 Inflacion UIIMOS MESES ..couueiiiiiiiiiiiiie ettt ettt e e e stae e s s bbeessbaeeesans 5
O] - ot I B Y T = I - PR PURRN 6
GrAfICA 5 REMESAS . viiiiiiieeiiiiee ettt ettt ettt e ettt e e sttt e s bte e s sabe e e sbbaeesaabaeesaabaeesabeaeesabaeesansseessseneennns 7
(G Y i ot W R DT =T Y o] [=To TP USRSt 9
Gréfica 7 Sectores que MAs EMPIEO BENEIAN ..........veieiieiiiiiieee ettt e e eeecrre e e e e e e eaae e e e e e eeeanraeeeaeeaas 10
Grafica 8 Tiempo en el que se va a adquUirir VIVIENda ....ceeeveeeeeeii e e e 17
Grafica 9 Tipo de vivienda preferido ... 18
Grafica 10 SITUACION ACTUAL....ceiiiiiiiiiee ettt e st e s ba e e s sbbe e s sbeee s 19
Gréfica 11 Preferencia de compra de vivienda por SECLON ......covcviiiieeiiiciiiieee e 20
Grafica 12 Tamafio de 12 VIVIENTE (IM2) cueereririiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeee e e e e e eaeee s 20
Grafica 13 NUMEro de dormitorios .....eeecieeeeiiieeiiiieeesiiee st e e sttt e e stee e s srte e s sateeesseeessnseeeenseeenns 21
Grafica 14 NUMEro de dormitorios ......eeecieeeiiciieeiiieeesiee e sie e e sstte e e stre e s srreessssreeesseeessnnseessneeeenns 22
Grafica 15 NUMEro de Dafios ..oocueviiiiiiiiiiiiiiie ettt e s s e e e e s s saaae e e e e s s sasreeeaesenns 23
Grafica 16 NUMEro de ParqUEATEIOS .......uuviiieiiictiieeee e eeciittee e e e seittee e e e s ssabreeeeesssnbaneeaesssssseneeaessnnns 24
Grafica 17 NUmero de parqueaderos POr NSE .........cciiiiiciiiieee et e e eetieee e e e eeveee e e e s seeraeeaeeeeans 24

Grafica 18 ServiCios COMUNGIES ....uvuueeeeiiiiiiiiieeeeee et e e e e e e et e et e e e eeeeeereeeseabanaaes 25



Grafica 19 Tipo de vivienda qUE COMPIAria.....cccccuirieeeeeeciiieee e et e e e e eectrre e e e e esirae e e e e e ssbraeeaeeeenns 26

Graéfica 20 Tipo de vivienda que compraria POr NSE .........oviiiiiiiiiiieee e e 26
Grafica 21 Precio a pagar POr 1a VIVIENGA ......cccccciiiiiei ettt aaee e e e e e arae e e e e 27
] Y i or: I A o1 4 1 b= e [ oX-V={o RPN 28
Graéfica 23 Entidades para solicitar Crédito.. ..o curiiieiiecceeee et 29
Grafica 24 Plazo para cubrir €] CrEAIT0 .....uviiiiiiiciiiiiee e e e e e 30
Grafica 25 Plazos para cubrir €l crédito Por NSE ........cooiiiiiiiiei it e e e eraeee e e 30
Ol (o= I Y 0 £l o - PSPPSR OTUPPROUPPPTPU 31
Gréfica 27 Unidades de vivienda disponibles para la venta .......ccccceeeeiieciiiiie e 32
Grafica 28 Andlisis de 1a COMPELENCIA ... ..uviiiiiieiiiiee e e e et e e e e e rra e e e e e eans 34
Grafica 29 Area promedio de departameENntos. ........cccvcveveueiieeeieeeeeeeee et ee s ee e e s 42
Grafica 30 Precio/m2 de departamEntos .......ocveeeecuveeceieee e et eetee e eete e e eeate e e e eteeeeeareeeereee s 43
Grdfica 31 Mapa de la ciudad de QUITO ....eeeeiieiiiiiiiiiec e e e e e e 56
Grafica 32 Mapa del Centro Norte de QUITO .....cccueviieeeiiiiiiiiiee et e e e e arae e e e e 57
Grafica 33 Localizacion del tEITENO0 c....uvi ittt e s s e s are e 57
Grafica 34 Arterias Viales €N QUITO ......ueviiiieeiiiie ettt e et e e s s e e s stee e s ssbaeeesareeeeas 62
Grafica 35 RUta del MELTIODUS ......eeiiiiee et e e et e s e e nbae e ennrneee s 62
Grafica 36 RULA del TrOIEDUS ..cco.eeiie et e et e e et e e e st ee e e snsaeeesnnneeean 63
Grafica 37 Disef0 arqUItECIONICO .....cccciiiiiiiieeeee e e e e e e e e r e e e e e s eeeaeaaaaaeeas 64
Grafica 38 PIanta Baja ...ccuuveiieiiiiiiiiiie e ieiiieee e ettt e e st e e e e ettt e e e s et e e e e e atb e e e e e e ennrraaaaeeean 65
Grafica 39 Planta de OfiCiNaS ..ccecuiei ittt ettt e e s ibe e s s abe e e sbbe e e sare e s sabaeeeas 66
Grafica 40 Planta de departameEntos......cc.uvieeeiieciiiieee et e et e e e e eetree e e e s seareae e e e s eenrraeeaeeeaans 67
Grafica 41 Planta de SUDSUEIOS .....ccovvieiiiiiii ettt e e s e e st e e s stae e s snbae e enaneeee s 68
Grafica 42 Disefio estructural referencial........cc.eeiccieieciiei e 79
Grafica 43 Vista Planta disefio @StrUCTUIAl .....ccuviiiiiiiie e e e 80
Grafica 44 Vista Frontal disefio @Structural .......cccuiiiiiiiiiciiiiec e 80
Grafica 45 Costos Totales Edificio Plaza EKO......ccuvvvieeiiiiiiiiiee ettt rvaee e 87
Grafica 46 Costos Directos Plaza EKO.........uvieiiiiiiiiieee ettt errae e 88
Grafica 47 Costos INdirectos Plaza EKO .......vviiiiiiiiiiiie ettt see e e sine e 89
Grafica 48 FIUJO @ INVEISION ...ttt e e et e e e e et a e e e e e e s aabae e e e s e nnraeaeeeenns 95
Grafica 49 Incremento en [0S COStOS AIrECTOS ...vviiiviiiiiiiiie it et e e e rae e e saeee s 97
Grafica 50 DiSMINUCION A INGIESOS ...uuuuueuiiiiiiiiiiiiieiiie e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e s e e eeeereeeeaaaaaaaaaaeeens 98

iNDICE DE TABLAS

Tabla 1 Créditos Hipotecarios de 12 BanCa .......cccccuiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeee e eee e e e e e e e e 8
Tabla 2 Precio Promedio POr M2 ... ... ettt ee e sttt e e e s ree e e e s e s e ee e e s esssbbeeaeseennnsreneeas 33
Tabla 3 Criterios Comparativos — METODO ELECTRE .......cvevevivieiiieieeeeeceeeieeeseeesseenessesessssessesnenanas 45
Tabla 4 Matriz CONCOrIANCIa....cciuieieiiiee ettt ettt e e st e e s sbbe e s sabbe e e sbbeessabbeessareeeens 45
Tabla 5 Matriz DiSCOIAaNCIA c..uueeiriiee it eiiee st ettee sttt e st e s sabe e e sbte e e ssabe e e sabaeesataeessareeas 46
Tabla 6 Matriz de Concordancia y DiSCOrdanCia......c.uuueeeeeeeiiiieieeeeciiieee e e e eciree e e e eesrree e e e e e e areeee s 46
Tabla 7 Detalle de 1os inMUEDBIES POr PiSO....cccc e areeees 70
Tabla 8 Proyectos inmobiliarios analizados.........cccccuuiiiiiiiiiiiieeeeeee e 86

Tabla 9 Costos Totales del PrOYECtO .....uiii i iiiiiie ettt e e e e s s sarrae e e e s e snnreeeee s 87


file:///C:/Users/VICTOR/Dropbox/TESIS.docx%23_Toc372481191

Tabla 10 Costos Totales del Proyecto /M2 .....ccveeieieiieeiieecieeeere ettt cre e ebee b e v e 87

Tabla 11 Costos directos del ProyECLO ......ccvviiiiiiicciieiee et e e e e e e e e e aaaaeee s 88
Tabla 12 Costos indirectos del ProyeCto ......cccceeciiciiiiiiieiiiiirrrrrr e e e e e e e e s eereeareeees 89
Tabla 13 Cronograma de costos directos € iNdir€CtoS.......uuuuiiiierieiiiiiieieee e 90
Tabla 14 No unidades vendidas acumuladas.........cccuuviieieiiiiiiiiieeieniiieee e 91
L] o] T RN o (U] ol [l o= 4 =T Yo PP 92
Tabla 16 FIUJOS MENSUAIES......ueiiiiiiiiiiiee ettt ee e et e e e e e e e e e s e e e e e e ssabaaeeesesssstaeeeaeesnsseneeas 93
Tabla 17 ANALISIS ESTATICO veivvuriiiiiieiiiiiee et e s sbre e e sbee e s sbbe e s s bbeessabaeeens 94
Tabla 18 Incremento de costos y disminucidn de ingresos simultdneamente ...........ccccceeeevvvnenn.. 99

Tabla 19 Atraso en ventas de iNMUEDIES.........eeeiiiiiiiieieeeeeeeee et e e 100



CAPITULO |

ANALISIS DE LA

INDUSTKIA




1. ANALISIS DE LA INDUSTRIA

En el presente capitulo se analizard la situacién econdmica en el Ecuador, y la importancia del

sector de la construccion en esta.

Se estudiard varios factores que influyen en la economia del Pais como lo son: la inflacién, riesgo
pais, remesas del exterior, crédito hipotecario, desempleo, poblacién y costo laboral, y conforme

a estos resultados se presenta la evolucion del PIB en los ultimos tres afios.

1.1. Andlisis general del entorno econédmico del Ecuador

1.1.1. Antecedentes

La crisis mundial producida en el afio 2008, originada por el sector inmobiliario en Estados
Unidos, afectd seriamente a todos los paises, especialmente a los Europeos como; Espafia, Grecia,

Portugal e Italia, los que hasta el momento presentan graves problemas en su economia.

A pesar de esto, en nuestro pais, la economia y el sector inmobiliario han crecido como resultado
de varios factores como son; la estructura salarial alta en el sector publico que permite una mejor
capacidad adquisitiva, los incentivos para créditos hipotecarios, los subsidios a través de los

“bonos de vivienda”.

Adicional a estos factores, un aporte importante para el desarrollo de la industria de la
construccion es la creacion del banco para las personas afiliadas al IESS (Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social), el cual es un beneficio para las personas que a través de sus afios de
aportacién, encuentran de manera accesible un monto de dinero para poder realizar la compra

de un inmueble, dejando como prenda del préstamo el mismo bien que se estd comprando.

1.1.1 Situacidon econdmica al 2012

El afio 2012 fue un afio preelectoral. El presupuesto general del Estado supero los 26,109 millones

de ddlares, con un déficit de 4,233 millones de ddlares, que fueron financiados con deuda. Esta



cantidad fue utilizada principalmente para financiar el incremento del gasto social, gasto

publico, publicidad y creacién de empleo publico e inversion en infraestructura vial.

El Presupuesto General del Estado (PGE) para el afio 2013 es de 32’366,83 millones.

En este afio, el sector de la construccidén tuvo un crecimiento del 5.8%, correspondiente a una
inversion de aproximadamente 8500 millones, y para el 2013 se estima que el crecimiento sera
del 5.6% equivalente a 9400 millones.

Este sector se mantiene como uno de los mas sélidos en el pais debido a su alto aporte

econdmico y su constante crecimiento. Para el 2013 se espera que este sea uno de los sectores

que lidere el crecimiento.

1.1.2 Producto Interno Bruto

El PIB nominal en millones de ddlares en el afio 2011 fue USS 60,279, en el 2012 USS 63,293 y
para el 2013 se proyecta en USS 65,859.

El crecimiento real en el afio 2011 fue 7.4 %, en el 2012 fue 5.0%. Para el 2013 se proyecta un

crecimiento del 4.05%.

Entre las actividades econémicas de mayor importancia se sefialaron a:*

Manufactura 7,452 millones
Comercio 6,938 millones
Construccion 6,527 millones
Minas, canteras y servicios relacionados 6,033 millones
Transporte, almacenamiento, telecomunicaciones 5,968 millones
Administraciéon publica 3,546 millones

*Datos PIB 2012

Como podemos ver el sector de la construccion es una de las principales fuentes para el

desarrollo econdmico y social del Pais.

! PODERES - Inteligencia Politica, http://poderes.com.ec/2013/el-pib-crecio-un-501-en-el-2012/



Esta industria estd dividida en dos areas. La primera, destinada hacia el sector publico en obras
gue comprende infraestructura basica, obras viales, proyectos sanitarios e hidraulicos, edificacion
publica, etc. Y la segunda al sector inmobiliario, como es la construccién de viviendas y

edificaciones.
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1.1.3 Inflacion del Pais

La inflacién en el Ecuador desde el 2000 ha venido decreciendo, con niveles mas bajos en el 2004,
y un aumento importante en el 2008 debido a la crisis mundial que ocurrié ese afio y el Ecuador
vivié éste impacto debido al desplome de los precios de petrdleo, la caida de los aportes de los
ecuatorianos que han emigrado al exterior, el decrecimiento de las exportaciones de los
principales rubros, porque la crisis en el primer mundo afecté directamente a los importadores, lo
gue, a su turno, afectd a las exportaciones ecuatorianas principalmente de banano, camardn,
flores y cacao, por la caida de inversiones extranjeras, segun el criterio de varios analistas, el pais
y América Latina accedieron a menos recursos debido a la volatilidad de los mercados. Ademas

existia menos dinero para prestar en el mercado internacional y menos dinero para inversiones.

El afio 2012 la inflacién fue del 5.11%, y en el 2013 hasta Junio se promedia una inflacién del
3.22%, por lo que se prevé que hasta finales de este afio se tendran valores de aproximados al

3%.

Inflacion ultimos meses
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Grafica 3 Inflacion ultimos meses

Fuente: Pagina Web del Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Victor Cérdova

Al analizar los datos de inflacidn, se pronostica un panorama favorable para el sector de la
construccion, ya que los costos de los materiales se van a mantener estables, y por ende, los

precios de los inmuebles se mantendran de la misma manera.



1.1.4 Riesgo Pais

El riesgo pais es un indice que ayuda a medir el grado de riesgo principal de un pais para las
inversiones extranjeras. Los inversores buscan maximizar sus ganancias pero ademas tiene en
cuenta el riesgo, esto es la probabilidad de que las ganancias sean menor que lo esperado o que

existan perdidas.

En el afo 2012, en América Latina se ha evidenciado la tendencia de los inversores, en direccionar
sus capitales a paises como; Peru, Colombia, Uruguay y México, mientras que Venezuela,
Argentina y Ecuador no se han visto beneficiados por los mismos, debido a que dichos paises

manejan los indices de “riesgo pais” mas altos.

El riesgo pais es un factor importante que tienen en cuenta los inversores, y que también regula

la tasa para el sector privado.

Mantener un riego pais alto lo Unico que genera es la disminucién de las inversiones extranjeras y
un crecimiento econdmico menor, lo que implicaria bajos niveles de desempleo, por ende

salarios y menor capacidad adquisitiva.

Hasta Junio del 2013, el riesgo pais en Ecuador ha tenido un decrecimiento. Actualmente se

encuentra en los 636 puntos.
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1.1.5 Remesas del exterior

El fendmeno de la migracidn ha sido unos de los factores mas importantes para la economia
nacional, ya que ha sido considerado uno de los ingresos mas representativos después del

petréleo en el PIB.

Segun el INEC el afio 2.000 fue el de mayor nivel de migracion, mas de 170 mil ecuatorianos
salieron del pais con distintos destinos. El aflo 2007 fue el de mayor envio de remesas con mas de
3300 millones de ddlares. Los niveles de migracién y remesas han ido en reduccidn desde esos
afios, en el 2011 se recibid 2,672 millones, y para el 2012 hubo una disminucién del 8.5% (2446.4
millones). Esta disminucién se debe a la recesidon econdmica que esta viviendo principalmente
Estados Unidos y Europa. Debido a que Estados Unidos es el pais que mds remesas representa
con el 46,4%, seguido por Espafia con un 40,7% vy Italia con el 7,7%.

Las estrategias desarrolladas por el gobierno apuntan al retorno de los migrantes luego de un

periodo importante de generacidn de recursos desde el exterior.
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Fuente: Pagina Web del Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Victor Cérdova

Estas cifras son perjudiciales para el sector de la construcciéon debido a que los migrantes veian a
la construccién como una forma de invertir su dinero.

Sin embargo las remesas siguen siendo un aporte importante al desarrollo y liquidez de la

economia en el pais.



1.1.6 Crédito Hipotecario

El crédito hipotecario es un recurso que muchas personas utilizan debido la dificultad de comprar
una vivienda al contado. Un crédito hipotecario es un préstamo a largo plazo, generalmente entre
10y 25 afios que permite comprar un inmueble dando como garantia el bien que se compra.
Actualmente existen varias entidades que conceden créditos hipotecarios como los son los
Bancos, Mutualistas, Cooperativas, y el Banco del IESS, el cual ha tenido un gran protagonismo en
los ultimos afios.

Estas han sido un gran impulso para la compra de viviendas debido a las facilidades de préstamo
gue brindan

A continuacién se detalla algunas de las principales entidades financieras con sus respectivos

montos par el crédito, porcentajes de financiamiento, plazos de pago y tasas de interés.

CREDITOS HIPOTECARIOS DE LA BANCA

Entidad financiera Nombre del Crédito Desde Hasta % de financiamiento  |Plazo maximo Tasa de interés
10.50% nominal,
Banco Bolivariano Plan visién vivienda 10000 250000 70% del avaltio 15 afios reajustable
semestralmente
i L, 3 ~ 9.98%, reajustable
Banco de Guayaquil Casa Facil 14000 200000 70% del avaltio 15 afios 180 dias
Compra de Casa 35000 400000 80% del avalio 15 afios Desde el 10%
— >
Banco Internacional AmpllamonY Itk &l e et eeler 3 afios 11.33%
remodelacion _ _ delinmueble
o
Construccién 35000 195000 Hasta el 70% del 15 afios 11.33%
proyecto
|
Construye para e 2500 175000 70% del avaltio 12 afios Desde el 9.5%
Banco del Pacifico Pacifico
Hipoteca Pacifico 2500 200000 80% del avalio 15 afios Desde el 8.75%
Banco Pichincha Crédito Habitar 3000 Desde 150000 70% del avalio 20 afios 10.75% nominal
. (1 . . 100% del avalio hasta N
Biess Crédito Hipotecario 10000 200000 100000 25 afios Entre 7.90%y 8.56%
Crédito Hipotecario para L. ) . 10.78% nominal y
- No hay minimo 150000 75% del avalio 15 afios .
la vivienda 11.33 efectiva anual
. i L. , . 10.78% nominal y
Produbanco Vivienda vacacional No hay minimo 150000 50% del avalto 7 afios .
11.33 efectiva anual
- 3 ~ 10.78% nominal y
Terrenos No hay minimo 100000 70% del avaltio 5afios .
11.33 efectiva anual
Mutualista Pichincha [Créditos hipotecarios No hay minimo 200000 85% del avalto 15 afios 10.78% nominal
L @ 15 afios civiles L
e BERTIGE o 80000 civilesy | 70% del avaluo civiles y —- 10.78%civil  9.5%
utasa 150000 militares 90% militares i .anos militares
militares
’ - - Dependiendo del | ~
Banco Promerica Crédito de Vivienda 10000 cliente 70% del avalto 15 afios 10.78%

Tabla 1 Créditos Hipotecarios de la Banca

Fuente: Ekos inmobiliario, Julio-Agosto 2012
Elaborado por: Victor Cérdova



1.1.7 Empleo y Desempleo

Desde comienzos del 2010, la tasa mensual de desempleo ha venido reduciéndose en forma

irregular.

Segun la ultima Encuesta Nacional de Empleo y Desempleo (ENEMDU) del Instituto Nacional de
Estadistica y Censos (INEC), en la actualidad las cifras de la economia laboral en el area urbana
registradas en marzo del 2013 no presentan cambios significativos al compararlas con las de
marzo de 2012, ya que el desempleo urbano de este afio fue del 4.6%, y el afio anterior se
registré del 4.9%. Asi mismo el subempleo en el drea urbana fue de 44.7% frente a 43.5% del afio

anterior. La ocupacion plena obtuvo un 48.6% este afio, similar al 50.2% del marzo pasado.

A pesar que ha existido una reduccion en el desempleo, la economia formal no ha logrado
absorber la oferta de mano de obra en un porcentaje importante para mejorar la posicion del pais

en este rubro.
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Grafica 6 Desempleo

Fuente: Pagina Web del Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Victor Cérdova

La encuesta revelada por el INEC indica que aproximadamente 8 de cada 10 empleos en el area

urbana son generados por el sector privado, tendencia que se ha mantenido en los uUltimos afos.

“A nivel nacional la poblacion mayor de 15 afios con capacidad para trabajar es de 7°228.826

personas y, de ellos, 4’482.460 estan dentro de la Poblacién Econédmicamente Activa. Se calcula



que 4'274.000 personas estan ocupados; 1'877.111 estan subempleados y 207.716 personas

estan en la desocupacion.”?

Los sectores que mas empleo generan son los siguientes:
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Grafica 7 Sectores que mas empleo generan

Fuente: Pagina Web del Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Victor Cérdova

Como podemos ver, el sector de la construccidon es uno de los que genera mas empleo. Esto se
debe a los nuevos proyectos de infraestructura civil generados por el Estado, y al aumento en los

proyectos de inversién privada como los inmobiliarios.

1.1.8 Poblacion

Segun datos del Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y Censos (INEC), la poblacidn total del
Ecuador en el 2013 es de 15.7 millones de habitantes. Desde el 2010, fecha del ultimo censo

nacional de poblacién se ha mantenido un crecimiento promedio del 1.5 %.

Del total de la poblacion ecuatoriana, mas del 66 % corresponde a habitantes de areas urbanas.
Desde el 2001 la poblacién urbana es la Unica que ha crecido, mientras que la poblacién rural ha

reducido su nimero de habitantes, en parte por la tendencia migratoria a otros paises y también

2 http://www.telegrafo.com.ec
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por la migracién a las principales ciudades del pais. La poblacién rural es la que registra los peores
indicadores de pobreza y desarrollo, mientras que los sectores urbanos son los que acumulan los

excedentes econdmicos.

El 70 % de la poblacidn total tiene entre 0 y 40 afios, de ellos el grupo mds numeroso esta entre
los 10 Y 14 afios los que representan el 10 % de la poblacidn. Segln proyecciones del INEC, para el
afio 2025 la poblacién llegard a un total de 17 millones de habitantes, los cuales estaran
concentrados entre los 0 y 49 afios, mientras que el grupo mds numeroso estara entre los 25y 29
afios. La poblacidon en general ira envejeciendo, los habitantes mayores de 50 afios solo

representardn un poco mas del 23 % de la poblacién.

1.1.9 Costo Laboral

El costo laboral, medido en términos reales, se ha elevado considerablemente, de tal forma que
el indice del salario real promedio con base en el afio 2004, llegd a 156 en mayo del 2013,
colocando al Ecuador como uno de los paises con mayor costo laboral en la regidn, alun antes de
incluir el impacto del denominado “salario digno”. Esto afecta la competitividad de los
productores nacionales, en especial de las pequefias y medianas empresas en las cuales el peso

de la mano de obra es mas significativo.

Si bien es cierto la inflacién se mantiene relativamente estable en 3% debido a que somos un pais
dolarizado, los factores como el aumento salarial elevado influye en el costo directo de las

diferentes obras, y en nuestro caso, los precios de los inmuebles también se van a ver afectados.

1.1.10 Proyecciones econémicas 2013

Desde la perspectiva econdmica, segun estudios y analisis de Quantum, proyecta que en los
futuros seis meses, la economia crecera a un ritmo entre moderado y bajo, probablemente
alrededor del 2% anual.

El pais experimentara sefales contradictorias que encenderan alertas sobre los riesgos que
asechan a la estabilidad de la economia, por los desequilibrios fiscales generados por las politicas

publicas.
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El Gobierno ha emitido sefiales claras de querer enmendar el rumbo y tratar de cultivar la
confianza de los inversionistas privados, tanto nacionales como extranjeros. Sin embargo también
pretende cultivar el apoyo de sectores radicales, con fuerte carga ideoldgica, lo cual contradice el
proposito de una mayor apertura hacia la inversién privada.

En este contexto, los resultados en términos de inversion privada son ligeramente ambiguos, la
emision constante de sefiales contradictorias hace dificil que la confianza privada crezca y se

transforme en inversidn productiva.

Desde la perspectiva econémica positiva, se prevé como factores importantes el bajo indice de
inflacion, el alto precio internacional del petrdleo y la estabilidad que ha mantenido el euro frente
al délar, que permite apuntalar la competitividad de los productores nacionales y evitara que el

desequilibrio externo siga incrementandose.

En el primer caso, durante el mes de mayo el pais experimentd una reduccion de precios, que
ubica a la inflacién acumulada en los primeros cinco meses del afio en apenas del 1 %.
Estacionalmente, esta es una época de bajos incrementos de precios, por lo que se podria esperar
gue la tendencia continte durante el tercer trimestre del afio, mas aln con una demanda interna
limitada en su crecimiento.

Por tanto, a pesar de que el precio del petréleo se mantiene en un nivel histéricamente elevado,
similar al existente durante el 2012, este es insuficiente para que la politica econémica del
Gobierno se traduzca en un crecimiento vigoroso de la demanda interna y del PIB.

En lo referente a la evolucién del tipo de cambio, el délar se ha debilitado a USD 1,33 por euro,
elemento que impactara positivamente en la evolucion de la balanza comercial, con una
reduccién de las importaciones. De igual forma, medido en délares esta mayor tasa de cambio

elevard el valor de las remesas que los migrantes envian desde Europa.
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1.2 Conclusiones

Al analizar el entorno econdmico del Ecuador, se prevé un panorama favorable para la

construccién del proyecto inmobiliario “Plaza Eko”.

Entre los aspectos principales se encuentra el continuo crecimiento del PIB en nuestro pais, en
donde en el afilo 2012 el sector de la construccidon fue el de mayor aporte a este crecimiento,

con un 14%.

La inflacion del pais se va a mantener en niveles bajos, alrededor del 3%, una cifra relativamente
favorable, que no va a modificar considerablemente los costos de los materiales, manteniendo el

precio de los inmuebles dentro de lo previsto.

La accesibilidad y facilidad para obtener un crédito hipotecario es un aspecto fundamental, ya

que ha impulsado, en estos ultimos tiempos la compra de viviendas.

Los aspectos negativos, a los que Ecuador se enfrenta, son el alto Riesgo Pais que mantenemos,
la disminuciéon de las remesas y el alto costo laboral. Sin embargo, estos factores seran
considerados en las proyecciones financieras de Plaza Eko para analizar qué tan atractivo vy

rentable es el proyecto para los inversionistas.
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CAFITULO I
ESTUDIO DE MERCALO




2 ESTUDIO DE MERCADO

El estudio de mercado es una herramienta basica para el andlisis, proyeccion y conocimiento del
proyecto que sera evaluado. Asi mismo, nos permite conocer las necesidades de nuestros
potenciales clientes, para de esta forma construir un proyecto inmobiliario ajustado a los

requerimientos y preferencias de potenciales compradores.
En un estudio de mercado debemos conocer, entre otros:

*» Preferencias y necesidades de los clientes
+* Lacompetencia en el sector
%+ Lacapacidad de pago del cliente.

% Nivel socio econémico (NSE) del potencial comprador

Para el presente capitulo se tomarda como base un Estudio de Demanda en Quito realizado el

2012 por la consultora Ernesto Gamboa & Asociados.

Este estudio nos ayudara a determinar las preferencias que existen en el mercado de Quito, y
aun, mas, el segmento social al que esta dirigido nuestro proyecto, el cual corresponde a un Nivel

Socio Econémico Alto.

La estratificacion del Nivel Socio Econdmico utilizada en la presente investigacion se divide en

cinco segmentos: Nivel Socio Econdmico Alto, Medio Alto, Medio Tipico, Medio Bajo y Bajo.

El nivel socio econdmico depende de muchas variables, no solamente de los ingresos mensuales,
sino, del nivel de educacion del jefe del hogar, tipo de vivienda, afiliacién al seguro privado,

disponibilidad de internet, computadoras, entre otras.?

3 INEC, encuesta de estratificacidon del Nivel Socioecondmico NSE 2011
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2.1 Demanda

2.1.1 Demanda Potencial

En la ciudad de Quito, segun el Censo de Poblacion del 2010 del INEC, existen 2, 239,191
habitantes.* De acuerdo a este mismo estudio existen 3.8 personas por cada familia, lo que en

numero de familias totales en la ciudad es de aproximadamente 589,260.

“En Quito se demanda anualmente alrededor de 10,000 unidades de vivienda”’, a este nimero se

lo considera la demanda potencial.

“En la ciudad existe un déficit habitacional de alrededor de 100.000 viviendas, que incide
especialmente en las familias con menos recursos econémicos. Es asi que el 85% de toda la oferta
de casas supera los 50.000 délares por unidad, que tan solo atiende al 20% de la poblacién de

Quito, segun el presidente del Colegio de Arquitectos, Alberto Andino.”®

2.1.2 Tiempo en el que se va a adquirir vivienda

En las 500 encuestas realizadas por Ernesto Gamboa & Asociados, las personas con mayor interés
de compra estan divididos segun Nivel Socio Econédmico (NSE) de esta forma: Bajo con el 43%,

Alto y Medio Alto con 39.1%, Medio Bajo con 24.5% y Medio tipico con 22.9%.’

Analizando el tiempo en que los encuestados piensan adquirir una vivienda, el 25% estaria

dispuesto a comprarla este ano, el 32% de 1 a2 anosy un 43% de 2 a 3 anos.

4 .
http://www.inec.gob.ec/cpv/
® Revista de la Cdmara de Construccién de Quito, edicion Enero-Febrero 2013
® http://www.lahora.com.ec/index.php/noticias/show/1101232825/-1/D%C3%A9ficit_de viviendas en_Quito.html#.UoGDTPmkqwU

” Ernesto Gamboa & Asociados, Abril 2012
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Tiempo en el que se va a adquirir vivienda
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Grafica 8 Tiempo en el que se va a adquirir vivienda

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova
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2.1.3 Tipo de vivienda preferido

Segun el estudio realizado en la ciudad de Quito, el 84% de los encuestados prefieren vivir en una

casa, seguido por departamentos con el 16%.

En los niveles socio econdmico alto y medio alto, la preferencia hacia los departamentos es mayor
en comparacion al resto, alcanzando el 39% el nivel socio econémico alto y el 28% de preferencia

en el nivel medio alto.
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Grafica 9 Tipo de vivienda preferido

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova
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2.1.4 Condiciones de vivienda actual

La estructura con base en la condicién de vivienda se divide principalmente en: arrendada o
propia. De esta forma, el estudio de mercado nos indica que el 51.2% de los encuestados
arriendan su vivienda y el 43.8% de la poblacidn viven en casa propia. Segun Ernesto Gamboa y
Asociados el indice de arrendamiento ha ido disminuyendo afio tras afio y en su efecto

directamente proporcional ha incrementado el indice de vivienda propia.
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Grafica 10 Situacidn actual

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova

2.1.5 Preferencia del sector

Con base en el estudio de mercado conocemos que la preferencia del 44% de la poblacién es vivir
en el sector Norte de Quito, seguido de un porcentaje significativo para el sector del Valle de los
Chillos con el 15%, continuando con el sector Sur de Quito con el 14%, el 9% de las preferencias
se enfocan al Valle de Cumbaya , 8% en el sector de Calderdn, un 7% en el centro de la ciudad y

finalmente un 3% en el sector de Pomasqui.
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Grafica 11 Preferencia de compra de vivienda por sector

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova

2.1.6 Tamano de la vivienda

Segun el estudio de Ernesto Gamboa y Asociados el tamafo de la vivienda que la poblacion aspira

para vivir es 137 metros cuadrados aproximadamente.

Las familias de Nivel Socio Econdmico desearian una vivienda de aproximadamente 150 m?2,
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Grafica 12 Tamafio de la vivienda (m2)

20



Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova

2.1.7 Caracteristicas de la vivienda

<+ Nuamero de dormitorios

El 57% de la poblacién prefiere departamentos con 3 dormitorios, el 25% tienen preferencia por

4 dormitorios, y el 11% departamentos con 2 dormitorios.

Si analizamos el grafico de la demanda del nimero de dormitorios por el Nivel Socio Econémico

(NSE), las cifras seran similares a las del grafico anterior, dando como resultado que las personas

requieren un departamento de vivienda con 3 dormitorios promedio.

Numero de dormitorios

6 dormitorios o
1 dormitorio

1%
5 dormitori ‘ / 1%
ormitorios
5% T 2 dormitorios

11%

Grafica 13 Numero de dormitorios

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova
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Grafica 14 Numero de dormitorios

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova



< Numero de bafios

Analizando los datos, existe un promedio de 2.4 bafios que se requieren en una vivienda en la
ciudad de Quito. Lo que quiere decir que se necesitan un bafio master, un bafio completo

compartido para 2 personas, y un baio social o medio bafio.

Numero de bafios
3 2,7 25
2,5 2,4 ' 24 2,3 2,2
2
1,5
1
0,5
0 T T T T T
Total Alto Medioalto  Medio  Medio bajo Bajo
tipico
Nivel Socio Econémico

Grafica 15 Numero de banos

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova

< Numero de parqueaderos

De todas las personas encuestadas por Ernesto Gamboa, el 92.6% requiere parqueadero en su
vivienda. Esta demanda ha ido creciendo en los Ultimos afios para todos los niveles socio

econdmicos.

De este 92.6%, el 59% necesita un parqueaderoy el 37% dos.
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Grafica 16 Numero de parqueaderos

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova

Al hacer el analisis del nimero de parqueaderos por los diferentes niveles socio econdmicos, el

nivel Alto requiere 2 parqueaderos por vivienda. Conforme los niveles socio econdmicos son mas

bajos la necesidad de parqueaderos disminuye.

Numero de parqueaderos por NSE

Nivel Socio Econémico

2,5
2
2
1,46 1,55 1,47 1,41
15 1,26
1
0,5
O T T T T T
Total Alto Medio alto Medio Medio Bajo
tipico bajo

Grafica 17 Numero de parqueaderos por NSE

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova
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2.1.8 Servicios comunales

Los servicios comunales mas solicitados para un proyecto inmobiliario son Guardiania con

14.55%, Areas verdes con 14.22%, Sala comunal 9.53% y Juegos infantiles 9.15%.

Guardiania 14,55

Areas verdes 14,22
Sala comunal

Juegos infantiles

Guarderia

Gimnasio

Locales comerciales
Estacionamiento para visitas
Agua caliente y gas centralizado
Ninguno

Sauna,Turco, Hidromasaje
Piscina

BBQ

Locales para servicios religiosos

16

Grafica 18 Servicios comunales

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova

2.1.9 Tipo de vivienda que compraria

Al momento de realizar la compra de una vivienda, las personas tienen una preferencia
mayoritaria con el 89% a la compra de un inmueble nuevo, frente a un 11% que corresponde a
un usado. De esta manera la demanda de viviendas nuevas en la ciudad de Quito se mantiene

muy alta.
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Tipo de vivienda que compraria

Grafica 19 Tipo de vivienda que compraria

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova

Analizando el grafico siguiente, el cual esta estratificado por los Niveles Socio Econdmicos, el
Nivel Alto y Medio Alto, se mantienen con las cifras mas altas por encima del promedio lo cual

resulta beneficioso para las aspiraciones de ventas del proyecto.

Tipo de vivienda que compraria por NSE

100 89 91 93 91 90
90 84
80
70
60

50
40 M Nueva

30 M Usada
20 16

10

Total Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo

Nivel Socio Econédmico

Grafica 20 Tipo de vivienda que compraria por NSE

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
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Elaborado por: Victor Cérdova

2.1.10 Precio a pagar

Uno de los factores mas importantes al momento de adquirir una vivienda es el precio de la
misma. En el estudio realizado por Ernesto Gamboa & Asociados nos muestra una clara diferencia
que hay en el valor que estan dispuestos a pagar por una vivienda las familias de los diferentes

Niveles Socio Econdmicos.

El precio promedio esta entre los 55,000 ddlares, en donde los niveles socio econédmicos Medio
Alto, Medio Tipico, Medio Bajo y Bajo se encuentran relativamente cercanos a esta cifra. Caso
gue no ocurre con el Nivel Alto, en donde se puede ver que existe una gran diferencia al resto con

un valor de 137,000 délares.

Los precios promedios en afios anteriores fueron los siguientes:

2000 $20,436
2003 $30,388
2005 $ 43,805

Precio a pagar por la vivienda

160000
140000
120000
100000
80000

60000 24999 22914 45677
40000
20000

0 T
Promedio Alto Medio alto Medio Medio bajo Bajo
Total tipico

137174

39755

T T T T

Nivel Socio Econémico

Grafica 21 Precio a pagar por la vivienda

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
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Elaborado por: Victor Cérdova

2.1.11 Forma de pago

Para el pago de la vivienda predomina la forma de crédito, debido a la dificultad de desembolsar
grandes cantidades de dinero de forma inmediata. En promedio, el 97% de compradores de todos
los niveles socio econdmicos piensan pagar su vivienda a crédito, esta cifra aumentd en
comparacién a afios anteriores debido a las facilidades que actualmente existen al momento de

solicitar un crédito hipotecario.

Forma de pago

120

100

80

60

40

20

Total Alto Medio alto Medio tipico Medio bajo Bajo

Nivel Socio Econémico

M Contado

M Crédito

Grafica 22 Forma de pago

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova

2.1.12 Entidades para solicitar crédito

Debido a que la forma de pago del 97% de la poblacidn encuestada es a crédito, es importante

analizar detalladamente este campo.
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Los Bancos siguen siendo las entidades con mayores préstamos para adquirir una vivienda, con el
50%, seguido muy de cerca, y con un incremento importante el Banco del Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social con un 39%. Otras mutualistas y financieras conceden créditos hipotecarios a

menor escala, ocupando el 11%.

Entidades para solicitar crédito

Ns/Nr Financiera
Mutualista 4% / 2%

5%\

Grafica 23 Entidades para solicitar crédito

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova

2.1.13 Plazos para cubrir el crédito
En el estudio de Ernesto Gamboa, el 91% de los encuestados estan dispuestos a dar una entrada,
y el 11% restante a financiar a varios afios.

Segun los datos del mismo estudio los plazos preferidos para cubrir los créditos se encuentran
entre 10 y 15 anos en todos los niveles socio econdmicos, con los siguientes porcentajes: 32% y

42% respectivamente.
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Plazo para cubrir el crédito

A mas anos 5 afios

2% 4%

Grafica 24 Plazo para cubrir el crédito

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova

Plazos para cubrir el crédito por NSE

50 46,3
44,4 ’

M 10 afos

M 15 afios

i 20 afios

Alto Medio alto  Medio tipico Medio bajo Bajo

Nivel Socio Econémico

Grafica 25 Plazos para cubrir el crédito por NSE

Fuente: Ernesto Gamboa y Asociados
Elaborado por: Victor Cérdova



2.2 Oferta

La oferta es un factor muy importante en el estudio de mercado, debido a que vamos a poder
analizar la competencia directa al que se va a ver afectado nuestro proyecto. Gracias a este
estudio podremos determinar las caracteristicas de los departamentos, la ubicacion, el tamafo

del producto, estado de la obra, servicios complementarios y precio.

Para el andlisis mencionado, se realizé una investigacién a proyectos inmobiliarios ubicados en los
sectores cercanos al proyecto, como lo son el sector “Quito Tenis” y “La Carolina”. La recopilacién
de informacidn se la hizo a través de pdginas de internet, revistas, tripticos, afiches y vallas

publicitarias.

Cabe recalcar que la informacidn recolectada es referencial, especialmente en cuestidon de

precios, debido a que estos suelen variar a lo largo de la construccion del inmueble.
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Grafica 26 Oferta

Fuente: Google maps
Elaborado por: Victor Cérdova

31



2.2.1 Unidades de vivienda disponibles para la venta

La construccion en Quito ha aumentado notoriamente en los ultimos afios, como lo demuestra el

siguiente gréfico, desde el 2009 el sector inmobiliario ha crecido a un ritmo constante. La oferta

en la ciudad es de aproximadamente 15,000 unidades de viviendas nuevas y usadas, y se prevé

gue la tendencia se mantenga a la alza.

16000
14000
12000
10000
8000
6000
4000
2000

Unidades de vivienda disponibles para la venta

14371
14162 13513
I I ’ 10182 I
2007 2008 2009 2010 2011

2012

Grafica 27 Unidades de vivienda disponibles para la venta

Fuente: Revista de la Cdmara de Construccion de Quito, edicion Enero-Febrero 2013
Elaborado por: Victor Cérdova

2.2.2 Precios de departamentos por sector

Los precios por m? en las viviendas se han incrementado constantemente en los dltimos afios,

presentando una variacion de incremento de un 6% . El mayor aumento de precios se detectd en

el afio 2010 cuando se reactivd el mercado inmobiliario, esta inflacion inmobiliaria fue

consecuencia del efecto de oferta y demanda, debido a que factores como el incremento de

capacidad adquisitiva, facilidades en préstamos bancarios, y los bonos de vivienda permitieron

dar un giro importante en esta industria.
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DETALLE DE DEPARTAMENTOS EN QUITO
Area
Sector Precio Promedio Total | Precio Promedio m2 | promedio por
vivienda m2
Norte 93299 899 104
C,f;‘f{f 129364 1268 103
Sur 46945 589 81
Cumbaya 171218 988 173
Los Chillos 86445 705 122
Calderdn 54614 580 95
Pomasqui 72167 628 115
Promedio 101601 897 113

Tabla 2 Precio Promedio por m2

Fuente: Revista de la Cdmara de Construccion de Quito, edicion Enero-Febrero 2013
Elaborado por: Victor Cérdova

33



2.2.3 Analisis de la Competencia

Los proyectos inmobiliarios que se analizaron son los siguientes:

1. AMERICAS PARC
2. STRATO

3. METROPOLITAN
4. ARTIS

5. ESMERALD

6. COSMPOLITAN

7. CABILDOS PARC
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Grafica 28 Analisis de la competencia

Fuente: Google maps
Elaborado por: Victor Cérdova
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AMERICAS PARC

Promotor Uribe & Schwarzkopf
Direccién Av. Américay Naciones Unidas.
# Pisos 10

Caracteristicas

Gimnasio, spa equipado, bafos, turco y vestidores, ascensor
de ultima generacidén, sistema de gas centralizados, cableado
parainternety tv cable

Recursos Publicitarios

www.viviendaexpress.com

Estado de la Obra Terminada
Entrega Diciembre 2013
Areas de vivienda 50-86 m2

Areas de oficinas 66-72 m2
Precios en vivienda /m2 USD 1450
Precios de oficinas /m2 USD 1660
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STRATO

Promotor Arregui & Montalvo
Direccién Juan Digujay Av. América
# Pisos 7

Caracteristicas

Excelente ubicacidn, area de BBQ en terraza, gimnasio, sauna,
turco e hidromasaje, ascensor de alta velocidad,
estacionamiento de visitas, salén comunal, generador
eléctrico.

Recursos Publicitarios

www.viviendaexpress.com

Estado de la Obra

En construccidn

Entrega Octubre 2013
Areas de vivienda 49-86 m2
Areas de oficinas -

Precios en vivienda /m2 1354

Precios de oficinas /m2
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METROPOLITAN

Promotor Uribe & Schwarzkopf

Direccién Naciones Unidas entre Ifaquito y Nuiiez de Vela
# Pisos 18

# Subsuelos 6

Caracteristicas

Lobby de ingreso a doble altura, espectacular atrio que genera
iluminacién natural en todos los pisos, 3 Salas, lounges
ejecutivas, auditorio, spa, gimnasio, restaurante, bar, 5
ascensores, 3 de ellos panordmicos, 1 ascensor de carga,
conexién wifi en todo el edificio, estacionamiento de visitas y
de propietarios, terraza verde.

Recursos Publicitarios

www.viviendaexpress.com

Estado de la Obra

Poriniciar

Entrega

Agosto 2015

Areas de vivienda

Areas de oficinas

Precios en vivienda /m2

Precios de oficinas /m2
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ARTIS

Promotor
Direccién Av. Republicay Antonio de Ulloa
# Pisos 11

Caracteristicas

Sistema de video vigilancia, drea Gourmet en terraza con BBQ,
sala comunal, gas centralizado, Business Center con centro de
computo y sala de reuniones, gimnasio.

Recursos Publicitarios

www.plusvalia.com

Estado de la Obra

Septiembre 2014

Areas de vivienda 57-91 m2
Areas de oficinas -
Precios en vivienda /m2 USD 1380

Precios de oficinas /m2
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Promotor Ing. Jorge O. Rosero y Asociados
Direccién Av. De los Shyris y Republica del Salvador
# Pisos 16

# Subsuelos 6

Caracteristicas

Ubicacién privilegiada, frente al parque la carolina, elegante
lobby de recepcién, oficinas panoramicas y plantas libres de
270m2, red de internet, terraza verde comunal a cielo abierto,
Sala de reuniones.

Recursos Publicitarios

WWwWWw.constructorarosero.com

Estado de la Obra

En construccion

Areas de vivienda

Areas de oficinas Desde 55 m2
Precios en vivienda /m2 -
Precios de oficinas /m2 1890
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COSMOPOLITAN

Promotor Uribe & Schwarzkopf
Direccion Av de los Shyris y Portugal
# Pisos 16

# Subsuelos 6

Caracteristicas

Gimnasio equipado, sala de aerdbicos, sala de pilates y yoga,
area de spa, sala de cine, guarderia infantil, salén comunal,
terraza panoramica con splash pool, bar, BBQy jardines, zona
de lavado y secado de ropa automatico, salén de juegos.

Recursos Publicitarios

http://www.viviendaexpress.com

Estado de la Obra

En construccion

Entrega

Septiembre 2013

Areas de vivienda 56-98 m2
Areas de oficinas 34-104 m2
Precios en vivienda /m2 USD 1539
Precios de oficinas /m2 USD 2500
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CABILDOS PARK

Promotor RRdc Arquitectos y Constructores
Direccién Los Cabildos e Hidalgo de pinto
# Pisos 7

Caracteristicas

Areas verdes en Planta bajay en amplias terrazas, jardin con la
mejor vista de la ciudad, sala comunal, BBQ, gimnasio, sistema
integrado de seguridad vigilado las 24 horas por cdmaras en
cada piso y controlado directamente desde la guardiania,
puertas principales blindadas para su mayor seguridad.

Recursos Publicitarios

Valla publicitaria

Estado de la Obra

En construccidn

Entrega Julio 2014
Areas de vivienda 82-181m2
Areas de oficinas -

Precios en vivienda /m2 USD 1490

Precios de oficinas /m2
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2.2.4 Area promedio de departamentos

Al realizar el analisis de los edificios que venden departamentos, solo el edifico Cabildos tiene un
area promedio de vivienda mayor a los 100 m2. El resto de edificios como lo son Americas Parc,
Strato, Artis y Cosmopolitan tienen areas promedio que se encuentran entre los 66 y 100 m2.
Estos resultados nos brindan una perspectiva de las tendencias de los nuevos inmuebles en el

mercado, los cuales son departamentos pequefios de hasta 3 dormitorios.

Area promedio de departamentos
140

120

100

80

60

40

20

Americas . m li
Strato Artis Cosmopolita
Parc n

M Proyecto 66 66 76 99 115 101

Cabildos Plaza Eko

Grafica 29 Area promedio de departamentos

Elaborado por: Victor Cérdova

2.2.5 Precio/m2 promedio de departamentos
Los precios de los departamentos siguen en continuo crecimiento. Los departamentos analizados

superan el precio por metro cuadrado a los 1300 ddlares, incluso, algunos casos, como el edificio

Cosmopolitan Park, los precios van desde los 1500 ddlares por metro cuadrado.
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Precio/m2 promedio de departamentos
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Grafica 30 Precio/m2 de departamentos

Elaborado por: Victor Cérdova

2.3 Método ELECTRE

El método ELECTRE (Elimination Et Choix Traduisant la REalite), es un método para determinar si
una alternativa (empresas constructoras) es superior a otra, comparandolas mediante diferentes
aspectos. Para el proyecto se evaluara los siguientes: imagen, rapidez de entrega, tipos de

acabados y precio de venta final.

“La técnica utiliza informacidn objetiva y/o subjetiva para evaluar simultdaneamente un conjunto
de alternativas bajo diversos criterios de evaluacion, que pueden ser homogéneos,
heterogéneos, cuantificables, cualificables o0 mezcla de ellos. La manera de hacerlo es mediante el
manejo de relaciones de preferencia, las cuales comparan las evaluaciones parciales asignadas a

las alternativas, identificando la(s) mejor(es) mediante un proceso de sobreclasificacion.”®

8 http://www.capac.org/web/Portals/0/biblioteca virtual/doc004/CAPITULO%2017.pdf
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Metodologia del método:
1. Definicidn de empresas a comparar (Cj)

Cj=EMPRESA <j>, J=1,2,3..m
m=empresas comparadas

e Uribe & Schwarzkopf
e Arregui & Montalvo

e Plaza Eko

2. Definicién de criterios o variables en los que se fundamenta la eleccién. (Vi)

Vi=criterios <i>, i=1,2,3...n

n=criterios
e Imagen 0-10
e Rapidez de entrega 0-20
e Acabados 0-50

e Precio deventa 0-20

3. Definicién de un peso asignado a cada uno de los criterios por orden de importancia (Wi)

Wi=Ponderacion de criterios <i>
W1+W2+W3....Wn=2§-‘=1 Wi=Ww

e Imagen 3
e Rapidez de entrega 4
e Acabados 8
e Precio de venta 5

Total 20
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4. Puntuacién de cada empresa por cada uno de los criterios

Pij=Puntuacién de la empresa <j> por el criterio <i>

*Puede usarse una escala variada

EMPRESAS
CRITERIOS COMPARATIVOS Uribe & Arregui & ESCALA PESO
Plaza Eko
Schwarzkopf | Montalvo
IMAGEN 10 6 6 0 10 3
RAPIDEZ DE ENTREGA 18 16 19 0 20 4
ACABADOS 35 30 45 0 50 8
PRECIO DE VENTA FINAL 12 16 14 0 20 5

Tabla 3 Criterios Comparativos - METODO ELECTRE

5. Andlisis de concordancia: consiste en establecer el acuerdo por una mayoria de criterios, donde

una empresa es mejor o igual que otra empresa, elaborando una matriz de concordancia.

indice de concordancia: IChk
" (VPih Z Pik)
w

IChk =

Si IChk=0 = minimo valor concordancia
Si IChk €]0,1[ = crece en concordancia

Si IChk=1 = mdaxima concordancia

MATRIZ CONCORDANCIA
Uribe & Arregui & Plaza Eko
Schwarzkopf Montalvo
Uribe & Schwarzkopf 0.75 0.15
Arregui & Montalvo 0.25 0.4
Plaza Eko 0.85 0.75

Tabla 4 Matriz Concordancia

6. Analisis de discordancia: ratificar la superioridad de una empresa a otra, analizando la

importancia de las inferioridades de puntuacion.
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Pik—Pih (VPih<Pik)
TEi

IDhk = MAXi [

TEi= amplitude escala

]

MATRIZ DISCORDANCIA
Uribe & Arregui & Plaza Eko
Schwarzkopf Montalvo
Uribe & Schwarzkopf 0.200 0.200
Arregui & Montalvo 0.400 0.300
Plaza Eko 0.400 0.100

Tabla 5 Matriz Discordancia

7. Definicién de umbral de Concordancia

Uc es una frontera fijada por decidor

8. Definicion Umbral de Discordancia

Ud es una frontera fijada por el decidor

9. Matriz de Concordancia y Discordancia

Uc>=0.75

Ud <=0.25

MATRIZ DE CONCORDANCIA Y DISCORDANCIA
Uribe & Arregui & Plaza Eko
Schwarzkopf Montalvo

Uribe & Schwarzkopf 0.75 0.15
0.20 0.20
Arregui & Montalvo 0.25 0.40
0.40 0.30

Plaza Eko 0.85 0.75

0.40 0.10

Tabla 6 Matriz de Concordancia y Discordancia
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10. Grafo de Dominancia

Plaza Eko Uribe &

Schwarzkopf

Arregui &
Montalvo

Al analizar los resultados obtenidos en las matrices de concordancia y discordancia, se determing,
que la empresa Uribe & Schwarzkopf y Plaza Eko no marcan superioridad una sobre la otra, pero

si lo hacen frente a Arregui & Montalvo.
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2.4 Analisis FODA

Y/

+* Fortalezas

Disefio arquitecténico moderno

Ubicacién estratégica

Cercania al sector financiero y publico

Alta demanda de viviendas.

Se halla entre las principales arterias viales de la ciudad

@,

< Oportunidades

Facilidad de obtener un crédito hipotecario

Créditos a largo plazo

Sistema monetario estable

Crecimiento del sector en la zona

++ Debilidades

Alcanzar experiencia y diferenciaciéon en el mercado toma tiempo y dinero

Falta de experiencia en negociacion con proveedores

<+ Amenazas

Existencia de grandes constructoras inmobiliarias

Alta oferta de viviendas

Inestabilidad politica

Poca inversion extranjera
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Posibles regulaciones del Gobierno que afecte al sector inmobiliario

Incremento de las tasas de desempleo

2.5 Estrategia Comercial

Es un conjunto de actividades que nos permite definir las estrategias de marketing que se van a
realizar durante el proceso de construccion del proyecto, con el fin de alcanzar las metas

propuestas en el tiempo establecido.

Para llevar a cabo este proceso se utilizara la estrategia denominada Marketing mix o mezcla de
mercadotecnia, la cual es una herramienta también conocida como las “4Ps”, en donde se analiza

los siguientes elementos: Producto, Precio, Plaza y Promocion.

2.5.1 MARKETING MIX
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2.5.1.1 PRODUCTO

Plaza Eko es un proyecto basado en las necesidades de los clientes que se caracterizard por

amplios espacios de confort.

Caracteristicas Generales:

- Ubicacion privilegiada con facil accesibilidad y vista a la ciudad
- Amplios parqueaderos para propietarios y visitas

- Acabados de lujo

- Jardines extensos

- FAcil accesibilidad para personas con movilidad reducida

- Elevadores de ultima generacion

Caracteristicas de Seguridad:

- Rejade seguridad en todo el frente, con portdén automatico para acceso a parqueaderos

- Departamento de seguridad en la planta baja del edificio para control del ingreso.
- Circuito cerrado de TV, con cdmaras de seguridad controladas via web.

- Sistema de Portero Visor con monitor instalado en cada departamento.

- Extintores en todas las plantas y en sector de parqueaderos

- lluminacién de emergencia en ascensores, pasillos y planta baja.

Caracteristicas de Acabados de los departamentos y oficinas:

- Luminosos departamentos con vista privilegiada
- Piso de porcelanato de primera calidad en living comedor y cocina.
- Revestimientos ceramicos en cocina y bafo.

- Piso flotante en drea social y dormitorios

- Artefactos sanitarios eficientes con doble descarga y griferias cierre cerdmico de primera

calidad.

Construccion:

- Construccion tradicional, con hormigén armado.
- Disefno sismorresistente
- Muros soportantes en los subsuelos.

- Muros de corte
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Cocina:

- Amoblamiento en melaminico con muebles bajos y altos.
- Mesdn de granito

- Griferia monocromado

- Extractor con salida exterior.

- Barra desayunador
Instalaciones:

- Agua caliente individual por calefén digital
- Cableado telefénico interno, con acometida para CNT

- Cableado interno con acometida para DirectTV

2.5.1.2 PRECIO
Con base en el estudio de la competencia, analisis de precios de los materiales de construccion y
considerando los estdndares de calidad que mantendra el Edificio, asi como, la privilegiada

ubicacién, se presenta un precio de los departamentos de $1,550 por metro cuadrado y de las

oficinas y locales comerciales $1,700 por metro cuadrado.

2.5.1.3 PLAZA

Plaza Eko estara ubicada en la Av. América y Bardn de Carondelet.
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2.5.1.4 *PROMOCION

En la actualidad, es de suma importancia el apoyo estratégico del area de Marketing en el sector
de la construccién para que la gestién inmobiliaria se guie con una estrategia y un plan de accion
acorde a la evolucién del Mercado, debido a que se requiere conocer muy bien el
comportamiento del consumidor, el perfil del cliente potencial, entre otros factores. De esta
forma las actividades estratégicas lograran la realizacién de un negocio acertado y la obtencién
de un deseo o requerimiento. La Gestién Inmobiliaria necesita la orientacion de Marketing para

que sus acciones sean efectivas y rentables.

Con base en el proceso del producto Se clasifica el proyecto en tres etapas:

e Fase de Proyeccion (Nacimiento)
e Fase de Desarrollo
e Fase de Consolidacién

e Fase Residual

Fase de Proyeccion.- Se realizarda campafias publicitarias en medios masivos como revistas,

prensa, e-mailing.

Fase de Desarrollo.- Para esta fase del proyecto es importante participar en ferias, activaciones
puntuales, continuar apoyando las campafias masivas con informacion mas especifica de fechas

de entrega.

Fase de Consolidacidn. — En Esta fase, la infraestactura del proyecto ya genera una importante

publicidad, por lo que es oportuno generar gestion de marketing a través de los medios masivos.

Fase Residual.- En la fase residual se baja la intensidad de la campaiia puesto que son pocos los
departamentos y oficinas que quedan libres, con base en los analisis mercado se estima que
aproximadamente quedan disponibles el 5% de los inmuebles una vez ya terminada la obra, por
lo que se proyecta una venta mas facil, de igual forma, pautar en medios masivos estratégicos con

menores repeticiones.
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RESUMEN ACTIVIDADES PUBLICITARIAS

MEDIO

DESCRIPCION

Revista Inmobilia

Pautar 12 meses en 1 péagina -Resaltar las
caracteristicas de los departamentos y
oficinas. Indicar formas de financiamiento

Revista Vistazo

Pautar4 meses en 1 pagina -Resaltarlas
caracteristicas de los departamentos y
oficinas. Indicar formas de financiamiento

Revista COSAS

Pautar4 meses en 1 pagina -Resaltarlas
caracteristicas de los departamentosy
oficinas. Indicar formas de financiamiento

Lideres

3 meses, media pdgina, Indicar caracteristicas
de lujoy confort de los departamentos y
oficinas

Feria de la Construccion
delaCamaradela
Construccion

Activacion en espacio de 24 mts. Stand
ubicado en pasillos principales, y presentar
oferta en cuota de entrada como estrategia de
venta rapida

Feria HOGAR Centro de
Exposiciones Quito

Activacion en espacio de 24 mts. Stand
ubicado en pasillos principales, y presentar
oferta en cuota de entrada como estrategia de
venta rdpida

Gran Feria de la Vivienda
BIESS

Indicar a los posibles clientes facilidades de
financiamiento. Activacién Stand de 16 mts.

e-mailing

Campafias de correo electronico con base de
datos segmentada. 4 veces al mes durante 6
meses
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2.6 Conclusiones

En el estudio de mercado realizado se analizé la Demanda y Oferta que existe en la Ciudad de

Quito.

Al comparar los resultados en la Demanda de los diferentes sectores, se determind las
preferencias de los usuarios segun el tipo de nivel socio econdmico que existe. Estas preferencias

en el nivel socio econdmico alto, al cual esta dirigido nuestro proyecto, fueron las siguientes:
Sector para vivir: Centro Norte
Tamafo de vivienda: entre 150m?2
Numero de dormitorios: 3 dormitorios
Numero de bafios: 2.4
Numero de parqueaderos: 2

Los precios por vivienda que el nivel socio econdmico alto estaria dispuesto a pagar, estdn
alrededor de los USD 140,000, valor que se encuentran entre el rango de los productos ofrecidos
por el edificio “Plaza Eko”. Sus formas de pago preferidas son por créditos, a plazos entre 10 a 20

anos, através de Bancos o del BIESS.

En el estudio de oferta que se realizd, nos enfocamos en proyectos de caracteristicas similares al
edificio “Plaza Eko”, situados en sectores cercanos a este como lo son la “Carolina” y “Quito

Tenis”.

En la investigacion realizada se determind que la competencia ofrece departamentos con un area

promedio de 85 metros cuadrados a un precio de USD 1,450.

Este estudio de mercado nos permite realizar un proyecto inmobiliario ajustado a las necesidades
de nuestros potenciales clientes y con factores diferenciadores de la competencia. Con precios
aceptados por el mercado. Estas caracteristicas se detallaran en el capitulo tres, denominado

conceptualizacion del proyecto.
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CAPITULO 2
CONCEFPTUALIZACION

DEL FROYECT O




3 CONCEPTUALIZACION DEL PROYECTO

El siguiente capitulo tiene como objeto determinar las caracteristicas fisicas del proyecto, su
ubicacién y el entorno en el que se encuentra localizado el edificio “Plaza Eko”, con el fin de

analizar las ventajas y desventajas con respecto a otros proyectos inmobiliarios del sector.

Se realizard un andlisis de la topografia, lugares comerciales, hospitales, farmacias, espacios
verdes, servicios publicos, edificios institucionales y de la conectividad que tiene el lugar, vial y

peatonal.

3.1 Aspectos generales

3.1.1 Localizacion
El proyecto “Plaza Eko” se encuentra ubicado en el Distrito Metropolitano de Quito, sector Plaza
de las Américas, al Centro-Norte de la Ciudad, en la Av. América y Barén de Carondelet (esquina).

El edificio se encuentra ubicado en una zona comercial de la ciudad, muy cercano a algunas de las

principales Avenidas de la Ciudad, como son la Av. América y la Naciones Unidas.

Grafica 31 Mapa de la ciudad de Quito

Fuente: http://www.elportal.com.ec
Elaborado por: El portal inmobiliario
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Quito Centro Norte

El Tejar -Panecillo La Comuna
Centro Histori
IS La Gasca-Casas San Gabriel Quito Tenis
Vicentina Epde Carol
La Tola Mariseal - Jipijapa
La Pradera - el Batan Monteserrin
Gonzilez Suirez
Floresta

Grafica 32 Mapa del Centro Norte de Quito

Fuente: http://www.elportal.com.ec
Elaborado por: El portal inmobiliario
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Grafica 33 Localizacion del terreno

Fuente: google maps
Elaborado por: Victor Cérdova
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3.1.2 Terreno

3.1.2.1 Descripcion

El edificio “Plaza Eko” contara con una vista privilegiada, ya que se encuentra en una zona elevada

del Centro-Norte de la ciudad de Quito, que permite apreciar la infraestructura de la ciudad a

partir de aproximadamente el tercer piso.

3.1.2.2 Regulacién municipal

Segun el Informe de Regulacién Metropolitana (IRM) del Distrito Metropolitano de Quito el

terreno se encuentra en la zona C8 (C408-70).

La altura maxima permitida para construccion es de 32m u 8 pisos.

3.1.2.3 Uso del suelo

A través del IRM, el uso del suelo del terreno previsto corresponde a un tipo M, lo que significa

gue es de uso multiple.

3.1.2.4 Tamaiio

El terreno consta de un drea de 2776 m2, segun el Informe de Regulacién Metropolitana (IRM).

3.1.2.5 Topografia

El terreno se encuentra en una superficie inclinada con una pendiente del 5%, por lo que el

presenta caracteristicas favorables para el proyecto propuesto.
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3.1.2.6 Limites del terreno

El terreno tiene como limites lo siguiente:
Norte: Propiedad particular

Este: Pasaje Espinoza Roberto

Sur: Calle Barén de Carondelet

Oeste: Avenida América

3.1.2.7 Seguridad

El terreno se encuentra ubicado directamente sobre la Avenida América, cuenta con dos
Unidades de Policia Comunitaria en un radio de 400 metros. Adicionalmente la “Plaza de las
Américas” estda muy cercana al edificio por lo que provee un ambiente de seguridad vy

tranquilidad.

3.1.2.8 Clima
El clima en Quito tiene una variacién entre 8 a 22 grados centigrados que se puede percibir en los
diferentes horarios del dia. La ubicacidon de “Plaza Eko” beneficia a todos los departamentos y

oficinas del proyecto ya que el ingreso de la luz natural en todos los horarios y direcciones

permite ambientes calidos y luminosos que hardn del edificio un lugar atractivo.
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3.1.2.9 Imagenes del terreno

Elaborado por: Victor Cérdova
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3.1.2.10 Caracteristicas del entorno

El terreno se encuentra cerca a uno de los sectores mas influyentes e importantes de la ciudad

de Quito.

Esta zona alberga los principales edificios institucionales, ministerios, edificios empresariales y

lugares comerciales que existe en la ciudad. Entre los principales se encuentran:

e Entidades Financieras e institucionales: Banco del Pichincha, Banco de Guayaquil, Banco
de Machala, Produbanco, Banco Internacional, Banco del Austro, Banco Sudamericano,
Banco General Ruminahui, Banco Capital, Banco ProCredit, Banco Amazonas, Ministerio
del Interior, Secretaria de movilidad, Ministerio de Educacién, BIESS, Corte Nacional de
Justicia, Instituto de Altos Estudios Nacionales (IAEN), CNT, Mutualista Pichincha,

Servipagos.

e Lugares comerciales: Plaza de las Ameéricas, Quicentro Shopping, Centro Comercial

Ifnaquito, Centro comercial Caracol, La Ganga, Almacenes Japén. Orve Hogar.

e Centros de salud: Hospital Vos Andes, Clinica de la Mujer, Clinica Club de Leones Quito

Hospital AXXIS, Farmacias, (Fybeca, Sana Sana, Pharmacies, Medicity).

e Lugares deportivos: Parque La Carolina, Estadio Olimpico Atahualpa, Plaza Deportiva

Constitucion.

3.1.2.11 Conectividad

El pilar fundamental para el desarrollo de los sectores urbanos se basa en los medios de

transporte publicos, y la accesibilidad que se tiene a estos.

En el Distrito Metropolitano de Quito existen tres arterias viales que comunican la ciudad. El

Trolebus, el Metrobus y la Ecovia.
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Grafica 34 Arterias viales en Quito

Fuente: http://www.skyscraperlife.com
Elaborado por: Victor Cérdova
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£ Plaza Eko

Grafica 36 Ruta del Trolebus

Fuente: http://www.skyscraperlife.com
Elaborado por: Victor Cérdova

El Servicio de transporte publico Metrobus transita por la Avenida América y pasa frente al

proyecto “Plaza Eko”. Sus paradas mds proximas son la parada “Brasil” y “Mafiosca”.

De la misma manera el proyecto se encuentra muy cercano al Sistema de Transporte Trolebus, y

cuenta con dos paradas estratégicas como son: “Estadio” y “La Y”.

63


http://www.skyscraperlife.com/

3.2 Conceptualizacion arquitectdnica

El disefio arquitecténico del proyecto inmobiliario “Plaza Eko” fue disefiado por el Arquitecto
Cristian Cedillo. Tiene como finalidad construir un edificio vanguardista, con lujosos acabados y

variedad en la estructura de los departamentos y oficinas.

El edificio estd adaptado a la topografia del terreno y busca que cada departamento tenga una

distribucién comoda y eficiente.

Con base en los estudios anteriormente menciones conocemos las necesidades de nuestros
futuros clientes y sus requerimientos, y por esta razon se realizard un edificio mixto; conformado
en la planta baja por locales comerciales, en los dos primeros pisos se encuentran las oficinas, y

en las ultimas cinco plantas se construirdan los departamentos de diferentes distribuciones.

Este disefio tiene como objetivo principal diversificar la oferta, optimizando la ubicacidn
privilegiada que permite desarrollar dos mercados independientes de una forma estratégica;

vivienda y comercio y potencializar su venta efectiva.
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Grafica 37 Disefio arquitectonico
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3.2.1 Planta Baja
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3.2.2 Planta de oficinas
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Grafica 39 Planta de oficinas
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3.2.3 Planta de departamentos
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Grafica 40 Planta de departamentos
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3.2.4 Planta de subsuelos
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Grafica 41 Planta de subsuelos
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3.2.5 Detalle de los inmuebles por pisos

TIPOLOGIA No UNIDADES No DORMITORIOS AREA EN m2
LOCALTIPO 1 2 - 129
LOCALTIPO 2 4 - 60
PB LOCALTIPO 3 1 - 121
LOCALTIPO 4 2 - 49
LOCALTIPO 5 2 - 95
OFICINA TIPO 1 2 - 44
OFICINA TIPO 2 2 - 55
1 OFICINA TIPO 3 2 - 46
OFICINATIPO 4 2 - 109
OFICINATIPO 5 2 - 77
OFICINATIPO 1 2 - 44
OFICINA TIPO 2 2 - 55
2 OFICINATIPO 3 2 - 46
OFICINA TIPO 4 2 - 109
OFICINATIPO 5 2 - 77
DEPARTAMENTO TIPO 1 4 2 116
DEPARTAMENTO TIPO 2 2 2 80
3 DEPARTAMENTO TIPO 3 2 1 68
DEPARTAMENTO TIPO 4 2 3 125
DEPARTAMENTO TIPO 1 4 2 116
4 DEPARTAMENTO TIPO 2 2 2 80
DEPARTAMENTO TIPO 3 2 1 68
DEPARTAMENTO TIPO 4 2 3 125
DEPARTAMENTO TIPO 1 4 2 116
. DEPARTAMENTO TIPO 2 2 2 80
DEPARTAMENTO TIPO 3 2 1 68
DEPARTAMENTO TIPO 4 2 3 125
DEPARTAMENTO TIPO 1 4 2 116
6 DEPARTAMENTO TIPO 2 2 2 80
DEPARTAMENTO TIPO 3 2 1 68
DEPARTAMENTO TIPO 4 2 3 125
DEPARTAMENTO TIPO 1 4 2 116
. DEPARTAMENTO TIPO 2 2 2 80
DEPARTAMENTO TIPO 3 2 1 68
DEPARTAMENTO TIPO 4 2 3 125
DEPARTAMENTO TIPO 1 4 2 116
g DEPARTAMENTO TIPO 2 2 2 80
DEPARTAMENTO TIPO 3 2 1 68
DEPARTAMENTO TIPO 4 2 3 125




PISO TIPOLOGIA No UNIDADES

SUBSUELO 2 PARQUEADEROS 66
SUBSUELO 2 PARQUEADEROS 66
PB PARQUEADEROS 25

Tabla 7 Detalle de los inmuebles por piso

Elaborado por: Victor Cérdova

3.2.6 Oficinas tipo
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3.2.

7 Departamentos tipo

++» Departamento TIPO 1

El departamento Tipo 1 tiene un area de 116m2. Consta de dos dormitorios; el master con un
bafio completo, y el segundo dormitorio comparte el bafo social. La sala, el comedor y la
cocina tienen un solo ambiente. En la cocina se encuentra el area de lavado y secado. Todos

los dormitorios, asi como la sala tienen ventana hacia el exterior.
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+» Departamento TIPO 2

El departamento Tipo 2 tiene un drea de 80m2. Consta de dos dormitorios, el master con un
bafio completo, y el segundo dormitorio comparte el bafio social. La sala, el comedor y la
cocina tienen un solo ambiente. En la cocina se encuentra el area de lavado y secado. Todos
los dormitorios tienen ventana hacia el exterior, la sala y cocina tienen ventana hacia el patio

comunal.
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+» Departamento TIPO 3

El departamento Tipo 3 tiene un drea de 66m2. Consta de un dormitorio, tiene un bafio
completo. La sala, el comedor y la cocina comparten un solo ambiente. En la cocina se
encuentra el drea de lavado y secado. Todos los dormitorios tiene ventana hacia el exterior, la

sala y cocina tienen ventana hacia el corredor interior.
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+» Departamento TIPO 4

El departamento Tipo 4 tiene un drea de 125m2. Consta de tres dormitorios, el master con un

bafio completo, y el segundo y tercer dormitorio comparten el bafo social. La sala, el

comedor y la cocina tienen un solo ambiente. En la cocina se encuentra el area de lavado y

secado. Todos los dormitorios tiene ventana hacia el exterior, el comedor y cocina tienen

ventana hacia el exterior y la sala, ventana hacia el patio comunal.

DEFARTAMENTO
TIFO 4

AREA125mZ

| Sl |

L

[1[]

[}

COMEDOR

[ 1

N

LaNANDERLA

i PO

T T T T T Th—AdT

DORMITORID DORMITORIG

%D
]

1o

*ﬁﬁi L]

75



3.2.8 Resumen de areas

Area bruta

Area util

Departamentos
Departamentos
Departamentos
Departamentos
Departamentos
Departamentos

Oficinas

Oficinas

Locales Comerciales

PISO 8

PISO 7

PISO 6

PISO 5

PISO 4

PISO 3

PISO 2

PISO 1

PB

SUBSUELO 1

SUBSUELO 2

TOTAL:

Departamentos
Departamentos
Departamentos
Departamentos
Departamentos
Departamentos
Oficinas

Oficinas

Locales Comerciales

PISO 8

PISO 7

PISO 6

PISO 5

PISO 4

PISO 3

PISO 2

PISO 1

PB

SUBSUELO 1

SUBSUELO 2

TOTAL:

(m?)
1117
1117
1117
1117
1117
1239
1239
1239
1239
2321
2321

15183

(m?)
1010
1010
1010
1010
1010
1010
662
662
907

8291
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3.3 Conceptualizacion estructural

El proyecto inmobiliario “Plaza Eko” serd una estructura construida con hormigdn armado, regida
por las normas de construccidn actuales que predominan en nuestro pais, como son el NEC 2011

y el ACI 2008.

Considerando que Quito se encuentra en una zona sismica alta, en un nivel cinco, siendo seis el
mas alto en el Ecuador, seglin el NEC 2011, el sistema estructural a utilizarse es dual con podrtico
resistente a momento. Un sistema muy utilizado en la ciudad, debido a la seguridad

sismorresistente que presenta.

Se realizard un estudio de suelos, el cual confirmara el tipo de cimentacién que necesitard el
proyecto. En los niveles de subsuelo se utilizaran muros de contencidon para soportar las fuerzas

laterales que actuen.

La estructura se complementard con muros de corte ubicados de la mejor manera en

conformidad con el andlisis estructural que se realice.

Las columnas vy vigas se veran afectadas por razones arquitectdnicas. Las dimensiones de las
columnas, estaran vinculadas directamente con las disposiciones geométricas de los subsuelos.

Las vigas seran descolgadas, con una dimension minima de lado de 25 cm.

Las losas serdn nervada alivianada con bloques, tendrd una altura de 25 o 30 cm
aproximadamente. Se utilizaran bloques de hormigén y nervios de aproximadamente 10cm de

ancho.

Posibles materiales a utilizarse:
Hormigon:
Cimentacidn y muros de contencion: 210 kg/cm?2
Estructura: 280 kg/cm?2
Acero de refuerzo:
Varilla milimetrada corrugada: 4200 kg/cm?2
Malla electro-soldada: 5000 kg/cm?2
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*Al momento de los disefios finales se deberd revisar los cédigos de construccion vigentes en el Ecuador, para asi
determinar si estos materiales son los mds convenientes.

Solicitaciones:

Segun el NEC 2001, norma mas reciente en el Ecuador, se considerara para el andlisis estructural

las siguientes cargas: muerta y viva

Para el peso propio (Carga muerta):
Hormigdn armado: 24 KN/m3
Hormigdn simple: 22 KN/m3
Macillados: 20 KN/m3
Mamposteria (Bloque hueco de hormigdn): 12 KN/m3
Baldosa de ceramica, con mortero de cemento: por cada cm., de espesor: 0.20 KN/m2
Cielorraso: 0.20 KN/m2
Sobrecargas de uso (Carga viva):
Oficinas: 2.4 KN/m?2
Departamentos: 2.0 KN/m2

Escaleras y rutas de escape: 4.8 KN/m2

Solicitaciones sismicas:

Al momento de realizar el disefio sismorresistente se debera tener en cuenta ciertos factores que

nos ayudaran a determinar la intensidad sismica a la que se puede ver afectado el edificio:
Zona sismica: Quito (V)= 0.4
Factor de importancia = 1.0
Perfil del suelo: dependera del estudio de suelos

Irregularidades en planta y en elevacion: No hay
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Coeficiente n: (Quito parte de la Sierra): 2.48

3.3.1 Analisis estructural

El andlisis estructural se lo realizara con la utilizacion de un software de preferencia del
disefiador, como puede ser ETABS, Robot o cualquier otro programa especializado en disefio

estructural.

Los elementos estructurales seran analizados individualmente, y afectados por las combinaciones
de carga de carga muerta, carga viva y sismo, determinando la combinacién mas perjudicial para
la estructura, para de esta manera establecer las dimensiones necesarias de los elementos y su

respectiva cuantia de acero.

A continuacidn se muestra un analisis estructural referencial, modelado en el programa ETABS.
Este nos ayudara a visualizar de mejor manera las dimensiones requeridas, ya sea en losa,

columnas, vigas y muros de corte.

Grafica 42 Disefio estructural referencial

79



COLEOXG) COLEOXG) COLEOXG) COLEOXG) COLEOXG) COLS0XS) COLSOXS) COLS0XS) COLSOXS) COLS0XSD

B

Grafica 43 Vista Planta disefio estructural
VDXS0 V30X50 V30XS0 V30X50 V30XS0 V3Xs0
I I I I 8 I
23 g 23 23 2 23
] it ] ] it ]
VXS0 3 V30X50 g viekss 8 vikss 8 V30X50 i vitkse 8
® i ® ® I ®
23 g 23 23 g 23
] & ] ] & ]
VXS0 8 V30X50 g wikse 3 wiekso 8 V30KS0 3 V30K50 3
® i ® ® I ®
23 g 23 23 g 23
] & ] ] & ]
V0XE0 8 V30X50 g wikse o wiekse 9 V30KS0 3 V30K50 3
® i ® ® I ®
o 2 o o 2 o
] & ] ] it ]
VXS0 3 V30X50 3 vaonso B vise 8 V30XS0 3 V3Ks0 3
® i ® ® I ®
a2 2 a2 a2 2 a2
] 3 ] ] B ]
VXS0 3 V30X50 3 vaonso B vise 8 V30XS0 3 V3Ks0 3
= ) = = 8 =
2 2 2 2 2 2
g g g g g g
V3OS0 3 VI0KS0 3 ViDKso O vikse 8 \V3EKS0 3 VIOKSO 3
= g = = 8 =
2 2 2 2 2 2
g g g g g g
WI0X50 &D) WIDXS0 &D) WI0XS0 &D) VI0XS0 &D) VIDXS0 (D) W30XS0 8
= 2 = = 2 =
2 2 2 2 2 2
g g g g g g
WI0X50 KD) WIOXS0 8 WI0XS0 KD) WIOX50 KD) WINXS0 8 VI0XS0 KD)
= 2 = = 2 =
2 2 2 2 2 2
g g g g g g
WI0KE0 8 WIOXS0 8 WIK50 8 WIOX50 8 WILXS0 8 VI0KS0 8
= g = = 8 =
2 2 2 2 2 2
g g g g g g
2 H 2 2 H 2
Q Q Q Q Q Q

B

Grafica 44 Vista Frontal disefo estructural

B

B
=4

b
=

b

B

80



3.4 Instalaciones eléctricas, telefonicas y especiales

Se entenderd por instalacion eléctrica al conjunto de canalizaciones, conductores eléctricos, con
accesorios de control y proteccidén necesarios para interconectar una o varias fuentes de energia
eléctrica con los aparatos receptores, tales como ldmparas, motores, aparatos de calefaccion,

aparatos de intercomunicacidn, sefiales audibles o luminosas, aparatos de enfriamiento, etc.

En el disefio de las instalaciones eléctricas se debe conocer principalmente la carga que

necesitara el edificio, y asi calcular las dimensiones del cable conductor de las acometidas.

Se deberad calcular la potencia del edificio, clasificando el grado de carga por cada departamento,
area comunal, oficina o local comercial que existiera. Todos estos estan en funcion de su area, de

los aparatos eléctricos que van a utilizarse y del grado de simultaneidad de uso de ellos.

Se identificara el tipo de usuario, que esta dado por el municipio, para asi poder determinar los

requerimientos de energia estimados y la caida de tension admisible.

Se determinara la acometida necesaria que esta en funcién de su tension. Sus conductores seran
aislados, ya sea de cobre o aluminio. Se instalardn los medidores en un solo punto.

La caja general de proteccidn se la ubicara en la fachada del edificio.

La linea general de reparticién estara constituidas por conductores aislados de cobre o aluminio, y
en los posible deberan atravesar lugares de uso comun.

Los medidores se encontraran en la Planta baja o subsuelo, destinando un lugar exclusivamente
para ellos.

Las derivaciones individuales estaran constituidas por conductores aislados de cobre o aluminio.
Para la iluminacién, se colocara, al menos, un punto de luz por cada 10m2 de superficie. En
corredores un punto de luz, por cada 4m de longitud. El maximo nimero de puntos de utilizacion

o tomas por circuito sera de 10. La potencia en cada toma de luz serad de 100W.

El edificio contara con un generador que garantizard la existencia de luz en todo momento.
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A continuacién se muestra un disefio referencial de las instalaciones eléctricas en el
departamento tipo 4, que servira como ejemplo para tener una idea general de todo el proceso

que se deberia realizar al momento de elaborar los disefos definitivos.

INSTALACIONES  ELECTRICAS

DEFPARTAMENTO
TIFD 4
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3.5 Instalaciones hidro-sanitarias

Las instalaciones hidro-sanitarias son las encargadas del suministro de agua y desalojo de las

aguas con desperdicios y desechos. Estas se dividen en:

Instalaciones hidrdulicas: conjunto de tuberias, valvulas, equipos de bombeo, ramales y

conexiones que proveen de agua fria y caliente a los diferentes equipos sanitarios.

Instalaciones sanitarias: conjunto de tuberias de conducciéon, ramales y conexiones que permiten

la evacuacién de las aguas residuales o servidas de la edificacion.

Conociendo que las instalaciones hidro-sanitarias son de suprema importancia para la
construccion de los proyectos en general, en ‘Plaza Eko” se realizardn los estudios pertinentes
para alcanzar un adecuado dimensionamiento de las tuberias, correspondiente a las
instalaciones hidro-sanitarias. Se debera conocer las diferencias de altura, velocidades
permisibles en las tuberias, caudales necesarios, presiones y consumos maximos y minimos,

requisitos que nos garantizardn un correcto funcionamiento.
El sistema de abastecimiento sera por presidn con un tanque hidroneumatico.
Se realizara el calculo de caudales en cada aparato sanitario y la simultaneidad de uso de ellos.

Se determinaran el nimero de conexiones que nos determinaran el didmetro minimo para el

agua potable. Finalmente se calculara las presiones en cada tramo de tuberia.

Para las instalaciones de agua potable, se utilizard tuberia de cobre para el agua fria y agua

caliente. En los sistemas contra incendios se usaran tuberias de hierro galvanizado

En las instalaciones sanitarias para drenaje de aguas servidas y lluvias se determinard el nimero
de derivaciones, las bajantes, que seran combinadas, ya que la ciudad tiene alcantarillado
combinado, luego los colectores que irdn hacia la caja de revisidn, para desembocar en el

alcantarillado de la ciudad. Se instalaran los ramales y columnas de ventilacion

Las aguas lluvias y servidas serdn evacuadas con tuberia PVC.
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A continuacién, de la misma manera que en las instalaciones eléctricas, se muestra un disefio

referencial de las instalaciones hidro-sanitarias en el departamento tipo 4, que servira como

ejemplo para tener una idea general de todo el proceso que se deberia realizar al momento de

elaborar los disefios definitivos.

INSTALACIONES HIDRAULICAS

DEFARTAMENTE
TIFD 4
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CAPITULO I/
ESTUDIO FINANCIERO




4 ESTUDIO FINANCIERO

El estudio financiero es una herramienta concluyente que nos permite pronosticar la rentabilidad
y factibilidad del proyecto con base en el estudio de costos e inversidn inicial, valorando la tasa de

retorno para los inversionistas.

Para el presente andlisis financiero se elaboraran los flujos de egresos e ingresos, andlisis estatico
y dindmico, calculo del VAN y TIR, sensibilidades a las que puede estar sujeto el proyecto a través
de diferentes escenarios como lo son el alza en costos de materiales, baja en los precios de venta

de los inmuebles o disminucién en la velocidad de ventas, y asi determinar si el proyecto cumple

con las expectativas propuestas.

4.1 Presupuesto de costo del proyecto

Para obtener el costo del proyecto, se consideré como base edificios de similares caracteristicas,
es decir, acabados de alta calidad, ubicacidn estratégica, materiales, tipo de estructura, con el fin

de tener un costo aproximado que esté dentro de los parametros de construccién en la ciudad de

Quito.

Se analizé los siguientes proyectos inmobiliarios:

Cosmopolitan | Terrazas del | Universo
. Plaza Eko
Parc Tennis Plaza
AV, Shyris Quito Tennis Universo Av. América
Ubicacién V. onynsy (Voz Andesy v i Y y Baron de
Portugal Av Shyris
Bouguer) Carondelet
Costo/m2 (USD)
620 470 440 530

(Directos+Indirectos)

Elaborado por: Victor Cérdova

El proyecto inmobiliario “Plaza Eko” tiene un costo total de 10, 020,780 USD (diez millones veinte

mil setecientos ochenta).

Los costos directos son los mas influyentes correspondientes al 59%, los indirectos un 21% vy el

valor del terreno un 20%.

Tabla 8 Proyectos inmobiliarios analizados




COSTOS TOTALES DEL PROYECTO

COSTOS DIRECTOS 5,912,260 59
COSTOS INDIRECTOS 2,104,364 21
TERRENO 2,004,156 20
TOTAL 10,020,780 100

Tabla 9 Costos Totales del Proyecto

COSTOS TOTALES EDIFICIO "PLAZA EKO"

m COSTOS DIRECTOS

B COSTOS INDIRECTOS

W TERRENO

Grafica 45 Costos Totales Edificio Plaza Eko

Elaborado por: Victor Cérdova

COSTOS TOTALES DEL PROYECTO / m2

COSTO TOTAL DEL PROYECTO (Dir+Ind) $ 8,016,624
COSTO DEL TERRENO $ 2,004,156
AREA BRUTA 15183
COST POR m2 BRUTO S 660
AREA UTIL VENDIBLE 8291
COSTO POR m2 VENDIBLE $ 1,209

Tabla 10 Costos Totales del proyecto /m2

4.1.1 Costos directos del proyecto “Plaza Eko”

Los costos directos representan aproximadamente 5, 912,260 USD (cinco millones novecientos
doce mil doscientos sesenta), en donde la estructura del edificio es la mas importante en la
distribucién de los costos con el 35% del total, la carpinteria metalica y de madera representan

un 11% de la composicion.
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COSTOS DIRECTOS DEL PROYECTO

DESCRIPCION COSTO %
Obras Preliminares 59,123 1
Movimiento de Tierras 118,245 2
Estructura 2,069,291 35
Albafileria 532,103
Recubrimientos 472,981
Gypsumy Cubiertas 177,368 3
Carpinteria de madera y metalica 650,349 11
Areas especiales 118,245 2
Instalaciones HidroSanitarias 413,858 7
Instalaciones eléctricas, telefénicas y comunicaciones 532,103 9
Equipos einstalaciones especiales 413,858 7
Gastos generales 177,368 3
Imprevistos 177,368 3
TOTAL 5,912,260 100

Tabla 11 Costos directos del proyecto

Elaborado por: Victor Cérdova

COSTOS DIRECTOS "PLAZA EKO"

M Obras Preliminares

B Movimiento de Tierras
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Grafica 46 Costos Directos Plaza Eko

Elaborado por: Victor Cérdova



4.1.2 Costos indirectos del proyecto “Plaza Eko”

Los costos indirectos representan $2, 104,364 (dos millones ciento cuatro mil trescientos

sesenta y cuatro), y tienen la siguiente estructura:

COSTOS INDIRECTOS DEL PROYECTO

DESCRIPCION COSTO %
Estudios 252,524 12
Disefio arquitectonico 210,436 10
Gerencia 231,480 11
Honorarios 589,222 28
Permisos e impuestos 168,349
Publicidad 189,393
Comisién de ventas 378,785 18
Varios 84,175 4
TOTAL 2,104,364 100

Tabla 12 Costos indirectos del proyecto

Elaborado por: Victor Cérdova

COSTOS INDIRECTOS "PLAZA EKO"

M Estudios
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Grafica 47 Costos Indirectos Plaza Eko

Elaborado por: Victor Cérdova



4.1.3 Cronograma de costos directos e indirectos

CRONOGRAMA DE COSTOS DIRECTOS

DESCRIPCION VALOR % MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21

Obras Preliminares 59,123 1 59,123

Movimiento de Tierras 118,245 2 39,415 39,415 39,415

Estructura 2,069,291 35 295,613 [ 295,613 | 295,613 | 295,613 | 295,613 | 295,613 | 295,613

Albapileria 532,103 9 59,123 59,123 59,123 59,123 59,123 59,123 59,123 59,123 59,123

Recubrimientos 472,981 8 118,245 | 118,245 | 118,245 | 118,245

Gypsum y Cubiertas 177,368 3 44,342 44,342 44,342 44,342

Carpinteria de madera y metdlica 650,349 11 130,070 | 130,070 | 130,070 | 130,070 | 130,070

Areas especiales 118,245 2 118,245

Instalaciones HidroSanitarias 413,858 7 34,488 | 34,488 | 344838 | 344838 | 344838 | 34488 | 344838 | 34488 | 34488 | 34,488 | 34,488 | 34,488

Instalaciones eléctricas, telefonicas y comunicaciones 532,103 9 44,342 44,342 44,342 44,342 44,342 44,342 44,342 44,342 44,342 44,342 44,342 44,342

Equipos e instalaciones especiales 413,858 7 206,929 | 206,929

Gastos generales 177,368 3 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085

Imprevistos 177,368 3 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085 11,085

SUBTOTAL COSTOS DIRECTOS 5,912,260 100 0 0 0 59,123 39,415 61,586 61,586 376,907 | 455,737 | 455,737 | 455,737 | 455,737 | 573,982 | 618,324 | 452,781 | 452,781 | 275,413 | 231,071 | 556,245 | 307,930 | 22,171
CRONOGRAMA DE COSTOS INDIRECTOS

DESCRIPCION VALOR % MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21

Estudios 252,524 12 84,175 | 84,175 | 84,175

Disefio arquitectdnico 210,436 10 70,145 70,145 70,145

Gerencia 231,480 11 12,860 12,860 12,860 12,860 12,860 12,860 12,860 | 12,860 | 12,860 | 12,860 | 12,860 | 12,860 12,860 12,860 12,860 12,860 12,860 12,860

Honorarios 589,222 28 . 32,735 | 32,735 | 32,735 | 32,735 32,735 32,735 32,735 32,735 32,735 32,735 | 32,735 | 32,735 | 32,735 | 32,735 | 32,735 | 32,735 | 32,735 | 32,735

Permisos e impuestos 168,349 8 56,116 56,116 56,116

Publicidad 189,393 9 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522 10,522

Comision de ventas 378,785 18 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044 | 21,044

Varios 84,175 4 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008 4,008

SUBTOTAL COSTOS INDIRECTOS 2,104,364 100 | 214,445 | 214,445 | 214,445 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168 81,168

oD RESO

DESCRIPCION MES 1 MES 2 MES 3 MES4 | MES5 MES6 | MES7 MES 8 MES9 | MES10 | MES11 | MES12 | MES13 | MES14 | MES15 | MES16 | MES17 | MES18 | MES19 | MES20 | MES21

COSTOS DIRECTOS 0 0 0 59,123 39,415 61,586 | 61,586 | 376,907 | 455,737 | 455,737 | 455,737 | 455,737 | 573,982 | 618,324 | 452,781 | 452,781 | 275413 | 231,071 | 556,245 | 307,930 | 22,171

COSTOS INDIRECTOS 214,445 | 214,445 | 214,445 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168 | 81,168

SALDOS MENSUALES (%) 3 3 3 2 2 2 2 6 7 7 7 7 8 9 7 7 4 4 8 5 1

[SALDOS ACUMULADOS (%) [ 3 | 5 T 8 [ 20 [ 1o [ 13 [ a5 | 21 [ 27 [ 3¢ | a | a7 [ 56 | e [ 712 [ 78 | 8 | 8 [ 94 | 99 [ 100 |

Tabla 13 Cronograma de costos directos e indirectos

Elaborado por: Victor Cérdova
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4.2 Proyeccion de ventas

La proyeccion de ventas esta realizada con base en un pardmetro conservador.
El modelo de venta de los bienes estd dividido de la siguiente manera:

=  20% de entrada
=  30% cuotas mensuales durante la construccion

= 50% al finalizar la obra

El tiempo de disefio, estudio y construccion de todo el proyecto es de 21 meses, se proyecta

empezar la venta de los inmuebles desde el segundo mes.

A continuacidn se detalla la proyeccion de ventas, analizada por cada piso del edificio, con sus

respectivos ingresos mensuales y acumulados.

No unidades vendidas acumuladas

100
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T

T

T
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0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21

Tabla 14 No unidades vendidas acumuladas

Elaborado por: Victor Cérdova
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4.3 Flujo de ingresos

FLUIO DE INGRESO0S

INMUEBLES ~ MES1 MES2 MES3 MES4 MESS MES6 MES? MESS MES9 MESI0 MES1l MES12 MES13 MES14 MESIS MES16 MES17 MES1S MESIS MES20  MEs2

PB 0 [43,860 | 24,055 | 5,455 | 5455 | 5455 | 5455 | 5455 | 25855 | 28,637 | 27957 | 14073 | 46373 | 64,855 | 48,620 | 36,958 | 36,958 | 57,358 | 52,258 | 52258 | 954550
PISO 1 0 [ 15640 | 16263 | 2623 | 2623 | 2,623 | 2623 | 2603 | 2623 | 21323 | 20388 | 7922 | 7922 | 44,982 | 43367 | 62,101 | 38,938 | 57,638 | 52,963 | 52963 | 667,250
PISO2 0 (44880 | 3740 | 3,740 | 3740 | 3,740 | 19380 | 5545 | 5505 | 42,605 | 11,104 | 26,064 | 13909 | 28869 | 17,649 | 17,649 | 17,649 | 5470 | 45,444 | 45444 | 714,000
PISO3 0 | 0 | 0 |[35960] 3370 | 3371 | 3370 | 3370 [8071| 6753 | 42713 | 12,746 | 37546 | 54021 | 48131 | 33375 | 33375 | 33375 | 3375 | 130,250 | 1,022,225
PISO 4 0 (35960 | 2997 | 27,797 | 5322 | 41,282 | 94175 | 9175 | 9175 | 47,925 | 14987 | 50,947 | 42810 | 26,247 | 26247 | 26247 | 47327 | 36,787 | 36787 | 36787 | 1,031,525
PISOS 0 (21,080 | 1757 | 1757 | 37,717 | 5353 | 5353 | 5353 | 5353 | 41313 | 10747 | 10,747 | 10747 | 74297 | 26,634 | 26,63 | 26634 | 62594 | 78,404 | 90,804 | 1,022,205
PISO 6 0 (35960 | 2997 | 41,747 | 6629 | 6629 | 6629 | 6629 | 6609 | 6609 | 52509 | 14276 | 71316 | 26499 | 26499 | 26499 | 62,459 | 80439 | 71,449 | 71449 | 941625
PISO 7 0 (57,040 | 4753 | 4753 | 4753 | 4753 | 4753 25833 | 7388 | 43,348 | 37,582 | 91,626 | 30924 | 69,674 | 40,611 | 40611 | 40,611 | 101,371 | 86,181 | 86,181 | 782,750
PISO8 0 (21,080 | 1757 40507 | 41,349 | 8,985 | 8985 | 8985 | 8985 | 104775 | 48154 | 27,487 | 27487 | 63447 | 36477 | 61277 | 81,737 | 63757 | 63,757 | 63757 | 782,750
TOTAL 0 [275,500] 58,318 |164,338( 110,960 | 82,192 | 65,725 | 72,970 | 98,725 | 343,308 | 266,141 | 255,888 | 289,034 | 452,389 | 314,234 | 331,350 | 385,688 | 548,028 | 520,618 | 629,893 | 7918900
INGRESOS PARCIALES 0 [275,500{ 58,318 |164,338( 110,960 | 82,192 | 65,725 | 72,970 | 98,725 | 343,308 | 266,141 | 255,888 | 289,034 | 452,889 | 314,234 | 331,350 | 385,688 | 548,028 | 520,618 | 629,893 | 7918900
oo | 077500157 017t 20 0 o 77 755 .5 0o 3 9 23 0257 s 22 2 s 50 .70
INGRESOS MENSUALES % | 0.00% | 209% | 0.44% | 1.25% | 084% | 0.62% | 050% | 055% | 0.76% | 260% | 2.02% | 194% | 2.19% | 343% | 238% | 251% | 293% | 4.16% | 395% | 478% | 60.06%
INGRESOS ACUMULADOS 4 0.00% | 209% | 2.53% | 3.78% | 4.62% | 5.24% | 5.74% | 6.09% | 7.05% | 9.65% | 1167% | 13.61% | 1581% | 19.4% | 2062% | 24.14% | 27.06% | 31.22% | 35.17% | 3994% | 100.00%

Tabla 15 Flujo de ingresos

Elaborado por: Victor Cérdova



4.4 Flujo de Caja

En el presente analisis, se considerd que el costo de la construcciéon se lo cubrird mediante un capital de trabajo que estan dispuestos a invertir los

inversionistas, equivalente a USD 3, 300,00 (tres millones trecientos mil). Este monto se los distribuird en los meses que existe un mayor gasto, lo que

permitirda mantener un flujo de caja positivo.

FLUJOS MENSUALES

MES MES MES MES | MES | MES | MES | MES | MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
INGRESOS POR VENTAS 0 0 | 275,500 | 58,318 [164,338]110,960 82,192 | 65,725 | 72,970 | 99,725 | 343,308 | 266,141 | 255,888 | 289,034 | 452,889 | 314,234 | 331,350 | 385,688 | 548,028 | 520,618 | 629,893 | 7,918,900
COSTOS DIRECTOS 0 0 0 0 |[-59,123-39,415|-61,586 | -61,586 |-376,907 | -455,737 |-455,737 -455,737 | -455,737 |-573,982 |-618,324 | -452,781 | -452,781 | -275,413 -231,071|-556,245|-307,930| -22,171
COSTOS INDIRECTOS 0

-214,445-214,445-214,445 -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168
TOTAL INGRESOS / EGRESOS OPERACIONALES 0 |-214,445( 61,055 (-156,126( 24,047 | -9,623 (-60,562 |-77,029 (-385,105| -437,180 |-193,597|-270,764 | -281,017 (-366,117 -246,603 [-219,715|-202,599 29,107 | 235,789 |-116,796| 240,794 | 7,815,561
CAPITAL DE TRABAJO 1,000,000 0 0 0 0 0 0 0 0 (1,000,000 0 0 |[1,000000( O 0 [300,000( O 0 0 0 0 |-3,300,000

Tabla 16 Flujos mensuales

Elaborado por: Victor Cérdova
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4.5 Analisis estatico

El analisis estatico es un sistema que nos permite determinar la utilidad, su margen y la rentabilidad

de proyecto a través de la diferencia entre los ingresos y egresos.

ANALISIS ESTATICO |

INGRESOS POR VENTAS 13,185,700.00
EGRESOS DE EDIFICACION (CD+Cl) -8,016,624.00
TERRENO -2,004,156.00
UTILIDAD 3,164,920.00
Impuesto a la Renta 22%
UTILIDAD NETA 2,468,638
MARGEN 18.7%
RENTABILIDAD 30.8%

Tabla 17 Analisis estatico

Elaborado por: Victor Cérdova

La utilidad pura del proyecto es de 2, 468,638 USD (dos millones cuatrocientos sesenta y ocho mil

seiscientos treinta y ocho), con una rentabilidad del 30.8% y un margen de utilidad del 18.7%%

4.6 Analisis dinamico

4.6.1 Tasa de descuento

La tasa de descuento es un coeficiente que se lo utiliza para calcular el valor presente un capital o
renta que se espera disponer en el futuro. Este coeficiente esta en funcién del tipo de interés y del

tiempo.

Para nuestro proyecto se plantea una tasa de descuento del 18%. Este valor esta basado en el

rendimiento promedio de la construccidn, y de los proyectos similares analizados previamente.

4.6.2 VAN (Valor actual neto)

El Valor Actual Neto (VAN) o Valor Presente Neto (VPN), es el método mas utilizado para evaluar
proyectos de inversidén en un tiempo determinado. Consiste en calcular el valor actual de los flujos

de caja futuros del proyecto a través de una tasa de descuento.
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4.7 Flujo de inversion

Tasa de descuento anual: 18
Tasa de descuento mensual: 1.50%
FLUJO DE INVERSION
MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES MES

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21
INGRESOS POR VENTAS 0 0 275500 | 58318 | 164,338 | 110,960 | 82,192 | 65725 | 72,970 | 99,725 | 343,308 | 266,141 | 255,888 | 289,034 | 452,889 | 314,234 | 331,350 | 385,688 | 548,028 | 520,618 | 629,893 | 7,918,900
€OSTOS DIRECTOS 0 0 0 0 59,123 | -39,415 | -61,586 | -61,586 | -376,907 | -455,737 | -455,737 | -455,737 | -455,737 | -573,982 | -618,324 | -452,781 | -452,781 | -275,413 | -231,071 | -556,245 | -307,930 | -22,171
COSTOS INDIRECTOS 0 -214,445 | -214,445 | -214,445 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168 | -81,168
TOTAL INGRESOS / EGRESOS OPERACIONALES 0 -214,445 | 61,055 | -156,126 | 24,047 | -9,623 | -60,562 | -77,029 | -385,105 | -437,180 | -193,597 | -270,764 | -281,017 | -366,117 | -246,603 | -219,715 | -202,599 | 29,107 | 235,789 | -116,796 | 240,794 | 7,815,561
TERRENO 2,004,156 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
CAPITAL DE TRABAJO 1,000,000 0 0 0 0 0 0 0 0 1,000,000 0 0 1,000,000 0 0 250,000 0 0 0 0 0 -3,250,000
FLUJO DE INVERSION 3,004,156 0 0 0 0 0 0 0 0 1,000,000 0 0 1,000,000 0 0 250,000 0 0 0 0 0 -3,250,000
FLUJO PARA TIR -3,004,156 -214,445 | 61,055 | -156,126 | 24,047 | -9,623 | -60,562 | -77,029 | -385,105 |-1,437,180| -193,597 | -270,764 |-1,281,017| -366,117 | -246,603 | -469,715 | -202,599 | 29,107 | 235,789 | -116,796 | 240,794 |11,065,561

SALDOS ACUMULADOS -3,004,156

-3,215,432

-3,156,168

-3,305,474

-3,282,8171-3,291,750-3,347,136 ( -3,416,542 | -3,758,404

-5,015,351

-5,182,167

-5,412,027

-6,483,453

-6,785,143

-6,985,348

-7,361,050

-7,520,704

-7,498,106

-7,317,748

-7,405,766

-7,226,984

867,451

VAN (Valor actual neto) $867,451.34
TIR 27.05%

Grafica 48 Flujo de inversion

Elaborado por: Victor Cérdova
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4.8 Analisis de sensibilidad

En el siguiente andlisis se pretende crear diferentes escenarios que podrian ocurrir durante la

construccién del proyecto inmobiliario, y determinar que sensibilidad tiene frente a estos cambios.

Se pretende someter al edificio a situaciones criticas con el fin de estimar la rentabilidad en cada

caso, y de esta manera conocer los limites del proyecto.

Los parametros que se considerard en lo antes mencionado, son los siguientes:

4.8.1

Analisis de sensibilidad al incremento de costos

Analisis de sensibilidad a la disminucidn en los precios de venta

Andlisis de sensibilidad al incremento de costos y disminucién en los precios de venta
simultdaneamente.

Analisis de sensibilidad a la velocidad de ventas.

Andlisis de sensibilidad al incremento de costos

Se planted incrementar los costos directos hasta el punto en el que el VAN sea cero.

En el cuadro siguiente se indica la variacion del VAN conforme van aumentando los costos

gradualmente, hasta obtener el limite al cual puede estar sujeto el proyecto.

Se determind que el edificio “Plaza Eko” puede soportar un aumento en los costos directos hasta un

17.9% y seguir siendo financieramente rentable.
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INCREMENTO EN LOS COSTOS DIRECTOS

Grafica 49 Incremento en los costos directos

Elaborado por: Victor Cérdova

VAN 5% 10% 15% 17.90% 20%
$879,990.02 $625,122.99 |S$382,794.64 | S 140,466.29 $0.00 ($101,862.07)
Incremento en los costos directos
$ 700,000.00
$ 600,000.00 LN
$ 500,000.00 \
$ 400,000.00
$ 300,000.00
$ 200,000.00 \
$ 100,000.00 \
$0.00 . . . . .
($ 100,000.00) oY 5% 10% 15% % 25%
($ 200,000.00)
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4.8.2 Analisis de sensibilidad a la disminucion en los precios de venta

A continuacién se analizara la sensibilidad que tiene el proyecto al decremento en los precios de venta de los inmuebles, por lo que se disminuird

gradualmente (variaciones del 1%) los ingresos estimados, hasta determinar el porcentaje en el que “Plaza Eko” deja de ser viable.

DISMINUCION DE INGRESOS

Gréfica 50 Disminucion de Ingresos
Elaborado por: Victor Cérdova

VAN 5% 6% 7% 8.00% 8.59% 9.00%
$879,990.02 $362,811.34 | $261,883.34 | $160,955.33 | $60,027.33 $0.00 ($40,900.67)
Disminucion de Ingresos

$ 400,000.00
$350,000.00
$300,000.00 \
$250,000.00 \
$200,000.00 \
$ 150,000.00 \
$100,000.00 \

$50,000.00 \

$0.00 T T \ \

©

o
°

e

10%

($ 50,000.00) ¥

($100,000.00)

Cuando los precios de los inmuebles disminuyan un 9%, Plaza Eko dejarda de ser financieramente rentable.
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4.8.3 Analisis de sensibilidad al aumento de los costos y disminucion de precios

simultaneamente

Luego de haber analizado individualmente la variacién en los costos y precios, se debera plantear un

escenario en donde los costos aumenten y los precios disminuyan simultdneamente. Aunque es

poco probable que estas circunstancias se den al mismo tiempo, se deberd tener presente al

momento del estudio financiero.

A continuacion se detallan las combinaciones necesarias para que el VAN del proyecto sea negativo.

Los valores de color rojo indican un VAN negativo.

INCREMENTO DE COSTOS

zZga VAN 5% 6% 7% 8.00%

S 9 5% | $120,482.98 | $ 72,017 $23,551.64 | ($24,914.03)
:5’ & 6% | 19,555 | ($28,910.69) | ($77,376.36) | ($125,842.03)
2 E 7% ($81,373) | ($129,838.69) | ($178,304.36) | ($226,770.03)
oo 8% | ($182,301.02) | ($230,766.69) | ($279,232.36) | ($327,698.03)

Tabla 18 Incremento de costos y disminucion de ingresos simultaneamente

Elaborado por: Victor Cérdova
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4.8.4 Analisis de sensibilidad a la velocidad de ventas

En este escenario se analizara la respuesta del proyecto inmobiliario a un retraso de seis meses en el

periodo de venta de todas las unidades.

ATRASO EN VENTAS DE INMUEBLES
VAN 1(MES22) | 2(MES23) | 3(MES24) | 4(MES25) | 5(MES26) | 6(MES27)
$867,451.34 | $860,763.00 | $846,976.53 | $784,444.93 | $ 721,158.55 | $ 651,720.97 | $ 594,075.77

Tabla 19 Atraso en ventas de inmuebles

Elaborado por: Victor Cérdova

En los resultados obtenidos se determind que el proyecto sigue siendo viable a pesar de esta

demora en la venta de los inmuebles.
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5 CONCLUSIONES

Analisis de la industria

e El crecimiento de la industria de la construccién a partir del 2010 es de aproximadamente
del 6% manteniendo constancia hasta el afio actual. Esto genera oportunidad para
desarrollar proyectos inmobiliarios.

e El crecimiento del PIB se mantiene en un crecimiento relativo del 4,5% la inflacion se
encuentra en niveles estables del 3% vy las tasas activas tienen una tendencia decreciente.
Esta situacidn genera un aspecto positivo en la construccion.

e Actualmente existen incentivos financieros para acceder a créditos hipotecarios,
adicionalmente, los créditos del BIESS son determinantes para el impulso actual en el sector

inmobiliario.

Estudio de mercado

e Al analizar las necesidades de la poblacién de Quito se determind que Plaza Eko ofrecera
comodos departamentos con promedio de 101 metros cuadrados, y oficinas con promedio
de 66 metros cuadrados. Ubicado en un lugar estratégico del sector norte de Quito. El
precio es un valor accesible y muy competitivo en el mercado, considerando el analisis de la

competencia y las preferencias de los potenciales clientes.

e Se realizard un plan estratégico de comunicacién orientado a nuestro target buscando
presentar nuestros factores diferenciadores como son las cdmodas dreas, distribucidn

estratégica de los departamentos y oficinas e infraestructura elegante.

Conceptualizacion del proyecto

e Plaza Eko contard con dos bloques de 60 departamentos, 20 oficinas y 11 locales
comerciales, serd construido en un area de 2,776 metros cuadrados.

e laestructura diversificada de plaza Eko permite abarcar mercados independientes
(comercio y vivienda) de una forma estratégica, potencializando su venta efectiva.
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e Plaza Eko se diferencia por su disefio vanguardista e innovador adecuado a las necesidades
de los clientes.
e El proyecto se encuentra ubicado en una zona privilegiada y cercana al sector financiero de

la ciudad, asegurandonos ser un gran atractivo para los consumidores.

Estudio Financiero

e El proyecto se desarrollard con una inversién de 10°020,780 que corresponde a los costos
directos: 5°912,260 USD, los costos indirectos 2°104,364 USD, y el terreno 2°004,156 USD
e El proyecto tiene una tasa interna de retorno del 27,05%, resultando financieramente

atractivo para los inversionistas.
e El andlisis financiero del proyecto cumple con las expectativas propuestas por los inversores.
e El proyecto tiene una sensibilidad relativamente baja debido a que soporta un incremento
en los costos directos hasta un 17.9%, una disminucidon en los precios de venta hasta de

8.58% vy considerando un tiempo prolongado de hasta un afio posterior de venta del

proyecto, permite tener VAN positivo.
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RESUMEN GENERAL
Datos generales

Nombre del edificio Plaza Eko

Sector del Edificio Centro-Norte

Localizacién Av. América y Bardn de Carondelet
Area del terrreno 2776 m2

Altura maxima permitida 32m u 8 pisos

Uso del suelo Multiple (M)

Luminosos departamentos

Jardin interno

Pisos bafios, cocina Porcelanato

Pisos dormitorios, sala, comedor Flotante

Artefactos sanitarios de Ultima generacion

Carpinteria con los mejores acabados

Subsuelo 1 66 parqueaderos

Subsuelo 2 66 parqueaderos

Planta Baja 11 locales comerciales

Piso 1 10 oficinas

Piso 2 10 oficinas

Piso 3 10 Departamentos

Piso 4 10 Departamentos

Piso 5 10 Departamentos

Piso 6 10 Departamentos

Piso 7 10 Departamentos

Piso 8 10 Departamentos

Aeas . |
Locales comerciales 49,60,95, 121y 129 m2
Oficinas 44 ,46,55,77,109 m2
Departamentos 68,80, 116 y 125m2

Area bruta total 15183 m2

Area atil 8291 m?2

Tipo de estructura Hormigén armado

Disefio Sismorresistente

Sistema estructural Dual con portico resistente a momento
Losa Aproximadament nervada de 25cm
Columnas Aproximadamente 50x50cm
Vigas Aproximadamente 30x50cm
Hormigén Cimentacion 210 kg/cm2

Hormigdn en Estructura 280 kg/cm2

Varilla milimetrada Corrugada 4200 kg/cm?2
Malla electrosoldada 5000 kg/cm2

Costos directos $5,912,260 (59%)

Costos indirectos $ 2,104,364 (21%)

Terreno $ 2,004,156 (20%)
Costo/m?2 (Directos+Indirectos) $530

Costo/m2 Total (Con terreno) $ 660

Costo/m2 vendible $1,209

Precio/m2 departamentos $1,550

Precio/m2 oficinas y locales comerciales $1,700

Estudios 1-3mes

Construccion 4-21mes

Ventas

Anadlisis Financiero

Tasa de descuento anual 18%

VAN $ 867,451

TIR 27.05%
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