N/

UNIVERESIDAD DE LAS AMERICAS

Laurenie infar=a ] | Ueivmriilinn

FACULTAD DE CIENCIAS ECONOMICAS Y ADMINISTRATIVAS

ANALISIS DE FACTIBILIDAD DE UN PROYECTO INMOBILIARIO, CON
ENFOQUE VERDE, UBICADO EN PIFO

Trabajo de Titulacion presentado en conformidad con los requisitos

establecidos para optar por el titulo de Licenciada en Finanzas

Profesor Guia

Mauricio Orozco, MBA

Autora

Maria Lorena Ron Torres

ARo
2013



DECLARACION DEL PROFESOR GUIA

"Declaro haber dirigido este trabajo a través de reuniones periodicas con el
estudiante, orientando sus conocimientos y competencias para un eficiente
desarrollo del tema escogido y dando cumplimiento a todas las disposiciones

vigentes que regulan los Trabajos de Titulacion"

Mauricio Orozco
MBA
C.C. 170775598-7



DECLARACION DE AUTORIA DEL ESTUDIANTE

"Declaro que este trabajo es original, de mi autoria, que se han citado las
fuentes correspondientes y que en su ejecucidn se respetaron las disposiciones

legales que protegen los derechos de autor vigentes"

Maria Lorena, Ron Torres
C.C. 171290825-8



AGRADECIMIENTOS

A Dios por ser mi guia.

Por su apoyo incondicional a todas las
personas que a diario me brindan su
amor, en especial a mi esposo y mis

hijitos que son el motor de mi vida.

A mis madres, Maria Eugenia por su
esfuerzo y su valioso aporte en mi
educacion y Marianita por siempre
pensar en miy por su ayuda desmedida.
A mi papito T por ser mi compaiero

permanente y mi confidente.

A mi fAafita y mi sobrina por su especial

presencia en mi vida.

A mis sobrinos y cufiados por su carifo.
A mis abuelitos, por su ejemplo de vida.
A mis tios por todos sus consejos, en

especial a Tia Rosita, Patty y Anita.

A mis primos, amigos, comparieros,
profesores, quienes han aportado en mi

crecimiento.

A Mauricio Orozco por su guia en este

trabajo

A la UDLA por inspirarme a amar lo que

hago



DEDICATORIA

A mi esposo y mis
hijitos por su amor y
por todas las noches de
desvelo a mi lado para
ver cumplido este

sueno.



Vi

RESUMEN

La construcciéon y apertura del Nuevo Aeropuerto Internacional de Quito ha
generado cambios drasticos en el desarrollo de Tababela y las parroquias

cercanas.

Pifo es una de las parroquias beneficiadas, es asi que la proyeccion de
crecimiento poblacional para el afo 2015 presenta un incremento de 32,7% en
relacion a la proyeccion inicial en la que no se consideraba la presencia del
Nuevo Aeropuerto Internacional y llega a 132% mas para el ano 2025; de ahi
surge la necesidad de la creaciéon de nuevas alternativas de vivienda para
satisfacer los requerimientos de los nuevos pobladores de este sector. El
desarrollo de un proyecto inmobiliario en Pifo sera un aporte para cubrir la

mencionada necesidad de vivienda.

La caracteristica diferenciadora del proyecto inmobiliario es el enfoque verde
que se le dara al mismo; desde su disefo ecoldgico, construccion sustentable y
utilizacion de materiales amigables con la naturaleza, hasta la educacion a los
futuros propietarios de los lotes para que continien con el proceso sustentable
de la urbanizacidn. Mediante el anadlisis de la relacion beneficio costo se
determind que esta es positiva al brindar beneficios futuros superiores al precio

de adquisicion del lote

El analisis de la rentabilidad del proyecto se lo realizé mediante la obtencion de
los indicadores: valor actual neto VAN con un valor de $75.975,22 y tasa
interna de retorno TIR de 37,04%. Para el calculo de los indicadores se utilizd
el modelo de valuacion de activos de capital CAPM, mediante el cual se
obtiene una tasa de descuento adecuada para la valoracion de rentabilidad del
proyecto. Los resultados obtenidos fueron positivos por lo que se asegura

factibilidad del desarrollo del proyecto inmobiliario.
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ABSTRACT

The construction and opening the New International Airport of Quito has
generated drastic changes in the development of Tababela and the near

parishes.

One of the most benefitted parishes will be Pifo. Based on this fact, the
population growth projection for this parishes for the year 2015 will be 32,7%, in
relation to the initial population growth projection, in which was not considered
the presence of the New International Airport, and for the year 2025 it will go up
to 132%.

Based on the above mentioned, it is important to take into account the real

necessity to invest in the development of housing alternativ

es, in order to satisfy the requirements of the new residents of this sector.
The development of Pifo's real state project will be a contribution to cover the
mentioned housing necessity and it will also contribute to the development of

the labor and economic sector of the area.

The differentiating characteristic of the real state project is the green focus that
will be given to this project; such as: the ecological design, the sustainable
construction, the use of friendly materials with the nature, and the educational
programs to the future land owners. In this way, they will be in capacity of

continuing with the urbanization's sustainable process.

On the other hand, and based on the analysis of the relationship cost benefit it
was determined that this it is positive when offering superior future benefits to

the lots’ price of acquisition.
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The analysis of the profitability of the project was carried out by the following
indicators: net present value NPV, which right now is $75.975,22 and internal
rate of return IRR of 37,04%.

For the calculation of the indicators we use the rating pattern used for valuation
of active of capital (CAPM), through which it is possible to obtain an acceptable

discount rate for the valuation of project’s profitability.

They obtained results were positive, assuring in this way the feasibility of the

development of the Pifo’s real state project.
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INTRODUCCION

El crecimiento de la ciudad de Quito hacia los valles ha sido notorio en la ultima
década; mas aun con la apertura del Nuevo Aeropuerto Internacional de Quito
NAIQ; cada vez es mayor el numero de personas que buscan establecer su
domicilio cerca de este sector; sobre todo quienes estan vinculados
directamente con empresas relacionadas a las actividades de operacion del
NAIQ.

La parroquia de Pifo es el sector 6ptimo para la consolidaciéon de la zona
urbana mas cercana al NAIQ, pues en Tababela ya existe restriccion para la
construccion de vivienda. Pifo cuenta con una ubicacion estratégica al ser la
puerta de ingreso de la Amazonia ecuatoriana y ser el paso obligado para
quienes necesitan llegar al NAIQ o ir hacia las provincias del norte del pais; asi

también sera el acceso mas rapido desde el Valle de los Chillos

A esto se suma el importante desarrollo que ha tenido el sector de la
construccion en Ecuador a partir del aino 2008, llegando a su punto maximo en
el ano 2011, cuando registra una tasa de crecimiento de 21,6%, siendo uno de
los sectores que mayor aporte brida al PIB y el que mas plazas de trabajo

genera.

La construccion sustentable comienza a ser tema de analisis dentro de las
empresas del sector, pues cada vez mas clientes buscan alternativas que
favorezcan su calidad de vida; por lo que este es el enfoque que se dara al

proyecto planteado.

La realizacién de un proyecto inmobiliario, con enfoque verde, ubicado en la
parroquia Pifo, responde a la necesidad de nuevas alternativas de vivienda

para los futuros habitantes de dicha parroquia.



Para la determinacion de la factibilidad del proyecto inmobiliario se realizé la

siguiente investigacion:

En el capitulo | se analiza el entorno, a fin de que busque establecer la

influencia que puede tener en el desarrollo del proyecto.

En el capitulo Il se estudia el sector de la construccion, su contribucién en la
economia del pais; se realiza el analisis del modelo de las cinco fuerzas y el
analisis FODA del proyecto; con lo que se visualiza claramente los beneficios

del mismo.

Por ultimo en el capitulo ll, se establece la rentabilidad proyecto.

Los objetivos planteados para la investigacion son:

Objetivo General
Determinar la factibilidad de un proyecto inmobiliario, lotes, con enfoque verde,
ubicado en PIFO.

Objetivos Especificos
v Analizar el crecimiento demografico de la Parroquia Pifo.
v" Analizar el plan vial y de movilidad que tiene el Municipio del Distrito
Metropolitano de Quito con relacion al nuevo aeropuerto internacional.
v Analizar la factibilidad de la construcciéon de un proyecto inmobiliario de
lotes en Pifo, mediante el analisis de las ordenanzas establecidas por el
Municipio, incluyendo impacto ambiental.

v' Analizar la rentabilidad que generara la realizacién del proyecto:
Las fuentes de informacién utilizadas fueron:
v" Normativa legal: leyes, ordenanzas.

v Revistas especializadas en el sector de la construccion donde se obtuvo

importante informacién de entrevistas a profesionales de la rama.



v Libros: evaluacion de proyectos y fianzas corporativa.
v" Prensa

v" Datos obtenidos a través de internet



CAPITULO |

1. ANALISIS DEL ENTORNO

En este capitulo se analizara los factores del entorno a fin de determinar la
importancia de los mismos en el desarrollo del proyecto inmobiliario en la

parroquia Pifo.

1.1 CRECIMIENTO DEMOGRAFICO DE LA PARROQUIA PIFO

Pifo es una de las ocho parroquias rurales que forman parte del Valle de
Tumbaco; es actualmente uno de los puntos de desarrollo del Distrito
Metropolitano de Quito, por ser una de las zonas mas cercana al nuevo

Aeropuerto.

Es la puerta de entrada a la regidbn amazdnica de nuestro pais y es conocida
como tierra del agua por la cantidad de vertientes naturales con las que cuenta.
Histéricamente su actividad econdmica fue netamente agricola; sin embargo
con la inauguracion del Nuevo Aeropuerto Internacional de Quito (NAIQ), se
puede apreciar los cambios importantes que se estan dando en esta parroquia.
En las tablas 1y 2 y en la figura 1, se observa la proyeccion de crecimiento
poblacional de las parroquias que forman parte de la Administracién Zonal

Aeropuerto del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.

Tabla 1: Proyeccién de la poblacién de la Administracién Zonal Aeropuerto sin

considerar la implantacion del nuevo Aeropuerto por quinquefios segun

Parroquias.
Poblagion © ]‘mdb B ai“ahmihnG_' E toft "
1990 2001 o 2005 e 2010 e 2015 |t 2020 te 2025 1o
TOTAL = Ak 7 I
ADMINTSTRACION 40604 74,792 5.3 i d 83,134 37 97317 3z 111490 2.3 125667 24 130345 2.7

[PUEMBO 8 148 10,958 5.4 78 12 70 34 14,859 32 16,983 27 19,058 23 21,0704 2
[FTFO 7,762 12,334 43 59 13,683 24 15115 2 16,264 1.4 17,124 1.0f 1771 0.7
[TABABEL A 1,804 2277 21 26 2,317 0.4 2,289 -5 2,185 -0, 2,052 -1.3| 1878 -1
[YARUQUI 7,543 13,799 54 a3 16,144 4.0 19,134 35 22172 34 25,244 et | 28 348 2.3
[CHECA 3,838 7,333 8.1 g1 8731 4.5 10,585 3 12 584 34 14878 32 18,936 P
[EL QUINCHE 8777 12,870 6.0) 20 15,284 4.4 18 468 EE: | 21,84y 34 25414 a1 2921 28
14 275 39 16,862 2.4 18 465 29 22,084 - 24 698 2.3

Tomado de Unidad de Estudios DMPT-MDMQ, 2012

[CUAYVITABAMBA 6731 12,227]




Tabla 2: Proyeccion de la poblacion de la Administracion Zonal Aeropuerto con

la implantacidn del nuevo Aeropuerto por quinquefos segun Parroquias

= e mﬁl 2010 tc Ao 225 te
83434 1e3407 SN 262498 6.6%
[PUENBO (ca} 12,70 15,256 3.7%| 15,304 4 5% 25,660 5. 2% 35,337 8.8%
[PIFO {ca) 13,683 17,731 5.3%| 22,540 4 50 29,823 S.8%i| 41,0740 8.89%
[TABABELA (ea) 2,317 & 050 21.3% 772y 4.5% 10,227 C.5%| 14,024 5.69%
[YAFIIQUT (ca) 16,144 21,044 S.4% 26751 4.9%| 35,395 5.8% 48 T43 6.6%
ICHECA {(ca) 8,731 11,851 5.9%| 14,811 4.9% 18,557 5.8 %l 26,987 5.6%
[EL QUINCHE {ca} 15,284 22 823 B.3%| 25,014 4.5 338,385 5.8%| 52,265 5.8%
IGUAYTI LABAWEBA (ea) 14 275 18,812 5.4% 23,56 4.5% 31,305 5.8%| 43111 6.6%
Tomado de Unidad de Estudios DMPT-MDMQ, 2012
== PUEMEDQ  PIFO  TABABELA — ARG C—= CHEC4A —1 EL LN
e PUEMIBO (23] s PIFO (ca) e T ABABELA (23] e ' ARUGHU (23} CHECA 3] EL QLN
60,000 T
50,000

40,000

30,000

20,000

10,000

Figura 1 Crecimiento poblacional Administraciéon Zonal Aeropuerto con la

implantacion del nuevo Aeropuerto segun parroquias (con y sin nuevo

aeropuerto)

Tomado de Unidad de Estudios DMPT-MDMQ, 2012

Es clara la diferencia entre las proyecciones de poblacion sin y con la presencia

del NAIQ; es asi como se evidencia que la poblacién de la Parroquia Pifo ha

tenido un crecimiento del 5,3% anual entre el 2005 y 2010 y se proyecta un

incremento de 4,9% anual hasta el 2015, con una poblacién de 22.540

habitantes llegando a ser para el afio 2025 un 132% mayor la poblacion a lo

que se hubiese esperado sin la presencia del NAIQ; lo cual se demuestra en la

tabla 3.




Considerando los valores de esta proyeccion de poblacidén se puede ratificar
que Pifo si requiere de la creacién de opciones de vivienda para cubrir las

necesidades futuras de los nuevos habitantes de dicha parroquia.

Tabla 3 Incremento de poblacion con la implantacion del nuevo Aeropuerto por

quinquefos Parroquia Pifo

Aeropuerto 2005 2010 2015 2020 2025
Sin 13,683 15,115 16,264 17,126 17,710
Con 13,683 17,731 22,540 29,823 41,070
% crecimiento 17% 39% 74% 132%

Nota: Se compara los valores proyectados con y sin Aeropuerto y se obtiene el
porcentaje de crecimiento cuando si existe Aeropuerto. Tomado de Unidad de
Estudios DMPT-MDMQ, 2012

1.2 PLAN VIAL Y DE MOVILIDAD DEL DISTRITO METROPOLITANO DE
QUITO CON RELACION AL NUEVO AEROPUERTO INTERNACIONAL

El plan vial que fue aprobado por el Consejo Metropolitano en el afo 2010
incluye la realizacion de 15 proyectos a cargo de la Empresa Publica
Metropolitana de Movilidad y Obras Publicas (EPMMOP), el Ministerio de
Transporte y Obras Publicas (MTOP), y el Gobierno Autonomo Descentralizado
de la Provincia de Pichincha (GADPP); 10 proyectos estan actualmente en

ejecucion y 5 en estudio:

1. Proyectos en ejecucion

1. Repotenciacion Av. Interoceanica
Rehabilitacion av. Mariscal Sucre
Rehabilitacion av. Simén Bolivar
Ruta VIVA
Ruta Collas [MTOP]

Ampliacién Panamericana Norte [MTOP]

2



7. Ampliacién E35 (Colibri - Santa Rosa) [MTOP]
8. Ontaneda [GADPP]
9. Prolongacion av. Simén Bolivar

10.Acceso al barrio Colinas del Norte (Pisuli - Roldos)

2. Proyectos en estudio:
11.Nuevo acceso norte a Quito (Gualo-Oyacoto)
12.Via Perimetral Metropolitana
13.Via Miranda - av. Simén Bolivar [GADPP]
14.Construccion prolongacién de la Av. Mariscal Sucre (tramo La
Ecuatoriana)

15.Monjas — Vicentina

En la figura 2 se observa, de forma general, la distribucién de los proyectos en

ejecucion y en estudio.

PLAN VIAL DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

Proyectos en ejecucion

@ Ampiiacién av. Interocednica

s .
T rivesand
B Rehabiitacién av. Mariscal Sucre _w l?-%\\u: p—
s Rehabililacin av. Simén Bolivar o n = = a ~ e .wnﬂ,.;x» =]
i il =
- o

Futa VIVA
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Figura 2 Plan Vial del Distrito Metropolitano de Quito
Tomado de EPMMOP, 2012

El principal foco de atencion para el desarrollo de cada uno de los proyectos es

el acceso al NAl, todas las vias confluyen en este punto central.




La cercania de Pifo al NAIQ hace que esta poblacion se vea beneficiada
directamente por el desarrollo vial, mas aun si se considera que Pifo es el
punto de unidon mas cercano entre el Valle de los Chillos y el Nuevo Aeropuerto
y es también la puerta de ingreso del Oriente hacia nuestra Ciudad y Provincia.
La mayoria de los proyectos viales en desarrollo son de interés de estudio por
la coyuntura que existe con el crecimiento de las zonas aledafas al NAIQ. A

continuacion se analizaran 6 de estos proyectos.

1.2.1 Repotenciacién Av. Interoceanica

La via. Interoceanica une a Quito con Pifo, es una de las arterias principales de
nuestra ciudad por la cual circulan diariamente 50.000 usuarios, que se veran
beneficiados con los trabajos que se esperan concluir en el aio 2013; esta via
se conecta directamente con la Ruta Viva y la via Intervalles. La via
Interoceanica parte de la Plaza Argentina y llega a la Y de Pifo; el proyecto de

repotenciacion.

“‘incluye la rehabilitacion vial de las calles de la zona, la construcciéon de
la reforma geométrica El Nacional y los intercambiadores en las zonas
Las Banistas y Auqui Primavera, y la ampliacion del tramo comprendido
entre la calle Siena, sector La Primavera, hasta antes del puente sobre
el rio San Pedro”. (EPMMOP, 2012).

El 20 de enero de 2013 se finalizé y fue entregado el intercambiador Las
Banistas, el cual esta ayudando a direccionar de forma diferenciada, los
vehiculos que ingresan directamente a Cumbaya y los que continian su
trayecto hacia Tumbaco, Puembo, Pifo, Tababela y las demas poblaciones que

recorre la Ruta E35.



Figura 3. Interoceanica Intercambiador Las Bafiistas
Tomado de EPMMOP, 2012

Para abril del 2013 esta prevista la entrega del Intercambiador Auqui —
Primavera, el cual unira la Interoceanica con la Ruta Viva “a través del Escalén
Lumbisi que forma parte de la Fase | de la Ruta Viva” (EPMMOP, 2012).

Figura 4. Interoceanica Intercambiador Auqui — Primavera
Tomado de EPMMOP, 2012

La reforma geométrica El Nacional concluyo el 11 de enero de 2013 y facilita el
acceso desde la Intervalles hacia la Interoceanica y viceversa y para el primer
trimestre de 2013 se concluira con la ampliacion de la Av. Interoceanica a tres

carriles de circulacion por sentido.
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1.2.2 Rehabilitacion Av. Mariscal Sucre

Comprende una extension de 14 km. entre el tunel de San Juan y el
Intercambiador de Carcelén. La Av. Mariscal Sucre se une con la
Panamericana Norte que a su vez llega hasta la Ruta Collas que es el acceso

Norte al Nuevo Aeropuerto.

Son 100.000 usuarios de esta importante Av. quienes seran beneficiados por la
‘rehabilitacion de la via, la construccién de intercambiadores, ampliacién y

mejoramiento de acceso a barrios” (EPMMOP, 2012).

El Intercambiador ElI Condado unira las avenidas Mariscal Sucre, La Prensa y
Manuel Cordova Galarza y la obra concluira a finales del mes de agosto de
2013.

Figura 5 Av. Mariscal Sucre Intercambiador El Condado
Tomado de EPMMOP, 2012

El Intercambiador Machala, fue entregado en junio de 2012, mientras que el
Intercambiador Fernandez Salvador concluira a finales del mes de mayo de
2013. Estos dos intercambiadores junto con la ampliacion y mejoramiento de
acceso a barrios, obra que fue entregado en el afio 2012, facilitaran la

circulacion e ingreso a la Av. Mariscal Sucre.
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Figura 6 Av. Mariscal Sucre Intercambiador Fernandez Salvador
Tomado de EPMMOP, 2012

1.2.3 Rehabilitacién y prolongaciéon Av. Simén Bolivar

La rehabilitacion de Av. Simon Bolivar concluyé en diciembre de 2012, se
realizé la repavimentacion de 189 km. comprendidos entre el Intercambiador
de la Av. Pedro Vicente Maldonado y la interseccion con la Av. De los
Granados. Ademas “incluyd la construccion de tuneles multiplaca a desnivel,
puentes peatonales, estabilizacion de taludes, bordillos, arreglo de miradores y
guardavias” (EPMMOP, 2012).

Por la Av. Simoén Bolivar circulan alrededor de 100.000 vehiculos al dia, es la
arteria que une el Sur con el Norte de nuestra ciudad y ademas cuenta con
accesos hacia los Valles tanto de los Chillos como de Tumbaco. La Ruta Viva

parte desde esta avenida.

En cuanto a la prolongacion que unira Carapungo con San Antonio de
Pichincha, en un tramo de 21,75 km, esta programada iniciar en el primer
trimestre de 2013.
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Este nuevo acceso es de gran importancia considerando que San Antonio de

Pichincha es la puerta de ingreso norte de las provincias del Litoral hacia Quito.

“‘Este Corredor Nororiental es un eje clave que conecta Calderon,
Carapungo con la Mitad del Mundo, con las parroquias y cantones del
Noroccidente de Distrito, con los puertos de Esmeraldas y Manta y de
esto hacia el nuevo aeropuerto y el oriente ecuatoriano, sefald el
Alcalde”. (Agencia Publica de Noticias de Quito, 2012).

La obra se espera concluir a mediados del afio 2015.

1.2.4 Ruta Viva

Tendra una longitud de 12,9 km. Parte desde la Av. Simén Bolivar hasta

Puembo.

Esta via se la construye de forma paralela a la Av. Interoceanica, por lo que
beneficiara directamente al descongestionamiento de la dicha via. La principal
virtud de la Ruta Viva es la conexion de las parroquias de Cumbaya, Tumbaco,
Pueblo, Tababela, Checa, Pifo, Yaruqui, el Quinche y el oriente ecuatoriano,

con el Quito urbano, y con el Nuevo Aeropuerto Internacional de Quito.

La Ruta Viva se la esta desarrollando en dos fases y se estima la entrega para
el 2014.

La primera fase la esta realizando el Consorcio “Asociacion Ruta VIVA”,
integrado por las empresas Hidrobo Estrada de nacionalidad ecuatoriana y por
la brasilefia Norberto Odebrecht, esta fase parte desde la Av. Simén Bolivar
con el intercambiador Auquitas, que esta ubicado en el sector de San Juan Alto
y llega hasta el sector de La Primavera. En este tramo de 5,5 km. se construye
también el intercambiador Lumbisi, el cual conectara esta importante ruta con

la Av. Interoceanica a través del escalon Lumbisi de 1,8 km que llega al
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intercambiador Auqui — Primavera que se esta construyendo en la Av.
Interoceanica. La primera fase inicio el 29 de junio de 2012 y se estima

concluira en noviembre de 2013.

Figura 7 Ruta Viva Intercambiador Auquitas
Tomado de EPMMOP, 2012

Figura 8 Ruta Viva Intercambiador y escaldon Lumbisi
Tomado de EPMMOP, 2012

De acuerdo a la EPMMOP
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“‘esta obra resolvera los problemas de movilidad de la zona, mientras
que generara condiciones para el desarrollo humano, oportunidades de
trabajo, dinamizando economias locales e impulsando venta de
productos, bienes y servicios. A su vez, promovera la circulacion segura
y eficiente disponible para 200 mil habitantes de la zona de influencia y

el desplazamiento de hasta 67.000 vehiculos diarios”. (2012).

La segunda fase de la Ruta Viva inici6 el 28 de enero de 2013, parte desde la
Primavera y llega hasta Puembo; tendra una extensién de 7,4 km. y cruzara por
el rio San Pedro, la Via Intervalles, Tumbaco en los sectores de La Morita y el
Arenal, y por ultimo el Rio Chiche llegando a la Av. Interoceanica a la altura de
Puembo. En este tramo se prevé la construccion de cuatro intercambiadores,
uno en la Intervalles dos en Tumbaco y uno en Puembo; ademas del escalén
La Ceramica de 0,6 km. y los puentes sobre los rios San Pedro y Chiche. La
obra la realiza la compania brasilefia Norberto Odebrecht a excepcién de los
puentes sobre los rios San Pedro y Chiche, el tramo comprendido entre el Rio
Chiche y la Interoceanica y el intercambiador de Puembo, que lo realiza la
compania espafiola Puentes y Calzadas. La entrega esta programada para
agosto de 2014.

1.2.5 Ruta Collas

Es el acceso norte al Nuevo Aeropuerto de Quito, la obra la maneja el
Ministerio de Transporte y Obras Publicas (MTOP), el que a su vez firmd un
contrato adicional de concesion con PANAVIAL para la realizacién de la misma,
pues PANAVIAL realiz6 la ampliacion de la Panamericana Norte. Parte desde
la Panamericana Norte y tiene una extension de 10 km., incluye la construccion
de un puente sobre el Rio Guayllabamba de 320 metros y se estima estara lista
para abril de 2014.

La Ruta Collas desemboca en el conector de Alpachaca, que se encuentra

dentro del aeropuerto, y este a su vez se une con la E35 (Colibri - Santa Rosa),
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por lo que beneficiara directamente a los habitantes y empresas del norte de
Quito urbano y de las provincias del norte del pais que requieren tener acceso
al Nuevo Aeropuerto de Quito, a las poblaciones aledafias como son Puembo,

Pifo y Tababela, al Oriente ecuatoriano y al Valle de los Chillos; y viceversa.

1.2.6 Ampliacion E35 (Colibri - Santa Rosa)

La extension de esta via es de 53 km comprendidos entre El Colibri y Santa
Rosa de Cusubamba, la ampliacion esta a cargo del Ministerio de Transporte y
Obras Publicas (MTOP).

Antes de la inauguracion del NAIQ se concluy6 el tramo entre la Y de Pifo y el

ingreso al mismo, esto es 5 km.

“La ampliacion a cuatro carriles entre El Colibri y Pintag estara para el 28 de
febrero. Los intercambiadores se construiran en abril”. (El Hoy, 2013). Son tres
los intercambiadores que estan proyectados construir, en la Y de Pifo, enla Y
de Tababela y en el sector denominado La Isla, los cuales se estima estaran

listos para el 2014.

Esta es la via de acceso para el transporte de carga evitando el ingreso a la

ciudad. Conectara tanto el norte como el sur del pais con el NAIQ.

“El objetivo es crear una via de enlace que circunvale a Quito y permita una
conexion directa entre Sangolqui, Pintag y Pifo hacia el aeropuerto" (El Hoy,
2013).

El Conector de Alpachaca que es el tramo entre el redondel de Tababela E35 y
el Nuevo Aeropuerto de Quito tiene una extension de 4 km. y esta a cargo el

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito.
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“Segun Augusto Barrera, alcalde de Quito, con los trabajos en la
Interoceanica, la rehabilitacion del tramo entre Santa Rosa de
Cusubamba y Tababela y la ampliacién a tres carriles por sentido desde
la Y de Pifo, la movilidad hacia el nuevo aeropuerto de Quito no sera un
problema”. (El Hoy, 2013).

Como se puede constatar la red vial que esta en rehabilitacion, ampliacion,
prolongacion o construccidn incluye rutas de primer orden que beneficiaran
directamente a las poblaciones mas cercanas al Nuevo Aeropuerto, entre ellas
Pifo.

El Desarrollo vial es una de las principales oportunidades para esta parroquia.
Pifo ha empezado a convertirse en el paso obligado para toda las personas,
que se desplazan para el NAIQ y una de las mejores y mas cercanas opciones

para que los futuros pobladores se establezcan.

1.3 ORDENANZAS MUNICIPALES Y ANALISIS DE IMPACTO
AMBIENTAL

1.3.1 Informe de Regulacién Metropolitana IRM e Informe de
Compatibilidad de Uso de Suelo ICUS

El Informe de Regulacién Metropolitana, I.R.M., (Anexo 1) es el documento en
el cual se puede conocer de forma certera los datos generales del lote sobre el
cual se realizarda el proyecto inmobiliario, asi como sus regulaciones,

afectaciones y observaciones; los datos de interés son:

ZONA
v Zonificacion: D4 (D303-80)
v Lote minimo: 300 m?,
v Frente minimo: 10 m.
v COS total: 240%
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COS en planta baja: 80%
Forma de ocupacion del suelo: (D) Sobre linea de fabrica
Clasificacion del suelo: (SU) Suelo Urbano

Servicios basico: Sl

AN NN

Uso principal: (R2) Residencia mediana densidad

PISOS
v Altura: 12 m.

v" NUmero de pisos: 3

RETIROS
v" Frontal: 0 m.
v Lateral: 0 m.
v" Posterior: 3 m.
v

Entre Bloques: 6 m.

Tomando como referencia las regulaciones del [.R.M., se establece la
realizacion de un proyecto inmobiliario de 23 lotes de 300 m?
aproximadamente cada uno; en el cual se podra realizar una edificacion de
hasta 720 m2., pues el coeficiente de ocupacion de suelo en planta baja es
80% vy el total 240%, lo que significa que se puede construir hasta tres pisos
con una altura maxima de 12 m. La construccion se la puede realizar sobre
linea de fabrica pues el retiro frontal es 0 m., en cuanto al retiro posterior se
debe respetar 3 m. y se puede considerar también adosamiento lateral ya que

el retiro es 0 m.

El lote cuenta con todos los servicios basicos y aunque el uso principal es de
residencia mediana densidad, de acuerdo al Plan de Ordenamiento Territorial
de la Zona Aeropuerto expedido mediante Ordenanza Municipal 37, Registro

Oficial 596 de 22 de mayo de 2009, también se permite los siguientes usos:
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v Industrial: 111 Industrial bajo impacto (artesanal)

v" Equipamiento:

» EEB; EES, EEZ1: Educacién barrial, sectorial y zonal; a nivel
preescolar, escolar basico y bachillerato; Institutos de educacion
especial, Institutos técnicos y tecnologicos e Institutos de
educacion superior, entre otros.

= ECB, ECS: Cultural barrial y sectorial; casas comunales,
bibliotecas, museos, galerias, salas de exposicion, teatros y cines
hasta 150 puestos.

= ESB, ESS: Salud barrial y sectorial; centros y subcentros de
salud, clinicas con maximo 15 camas de hospitalizacion,
consultorios médicos y dentales de 6 a 20 unidades de consulta,
centros de rehabilitacion.

= EBB, EBS, EBZ: Bienestar social barrial, sectorial y zonal; centros
infantiles, casas cuna, guarderias, asistencia social como asilos,
orfanatos y albergues.

= EDB, EDS, EDZ2: Recreativo y deporte barrial, sectorial y zonal,
parque infantiles, canchas deportivas, gimnasios, piscinas,
escuelas deportivas, entre otros.

» ERB, ERS: Religioso barrial y sectorial; capillas, centros de culto
religioso, templos e iglesias hasta 500 puestos.

» EGB, EGS: Seguridad barrial y sectorial; unidad de vigilancia de
policia, UPC, unidad de control de medio ambiente y estacion de
bomberos.

= EAS, EAZ: Administracion publica sectorial y zonal; agencias
municipales, oficinas de agua potable, energia eléctrica, correos,
teléfonos, Administraciones zonales, consulados, embajadas,
organismos internacionales, entre otros.

» EFS: Servicios funerarios sectorial; funerarias, venta de ataudes y

salas de velacion sin crematorio.
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= ETB, ETS, ETZ1: Transporte barrial, sectorial y zonal; estacién de
taxis, paradas de buses, parqueaderos publicos, estacionamiento
de camionetas, buses urbanos, centros de revision vehicular,
terminales locales y de transferencia de transporte publico.

= EIB, EIS: Infraestructura barrial y sectorial; baterias sanitarias,
lavanderias publicas, estaciones de bombeo, tanques de

almacenamiento de agua, entre otras.

v Proteccién Ecologica: PE
v" Patrimonio cultural: H

v' Comercial y de servicios:

= CB: Comercio barrial basico; abarrotes, frigorificos, farmacias,
entre otros.

= (CS1, CS2, CS3, CS4, CS5, CS6, CS7 y CS8: Comercio sectorial
especializado; alfombras, telas, cortinas, artesanias, lavadoras de

autos, residenciales, hostales hasta 30 habitaciones, entre otros.

En el Informe de Compatibilidad de Uso de Suelo ICUS, (Anexo 2) se puede

verificar todos los usos de suelo permitidos.

El proyecto se lo desarrollara como lotes para la posterior construccion de

viviendas, consultorios u oficinas.

1.3.2 Normas para el Fraccionamiento

De acuerdo a lo establecido en el IRM, el terreno puede subdividirse en lotes

de hasta 300 m? con un frente minimo de 10 m.

Para poder realizar este fraccionamiento es importante tomar en cuenta la
normativa legal, establecida en el Cédigo Organico de Organizacién Territorial,

Autonomia y Descentralizacion, COOTAD.
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“‘Art. 470.- Fraccionamiento y reestructuracion urbana.- Se
considera fraccionamiento o subdivision urbana la division de terreno en
dos a diez lotes con frente 0 acceso a alguna via publica existente o en
proyecto. La urbanizacion es la division de un terreno en mas de diez
lotes de acuerdo con el régimen de propiedad horizontal y la ley de la
materia”. (COOTAD, 2010).

Al tratarse del desarrollo de un proyecto de 23 lotes, y de acuerdo al articulo

470 del COOTAD, la denominacion correcta del proyecto es la de urbanizacion.

El término urbanizacién en ocasiones se confunde con la necesidad de realizar

una declaratoria de propiedad horizontal; sin embargo en este caso solo seria

necesario si “en alguno de los lotes se construye un condominio” (Suarez,

2013, p. 110). No obstante la urbanizaciéon contara con un Reglamento Interno

que regulara todos los ambitos referentes a la buena convivencia entre los

integrantes de la urbanizacion.

La documentacion necesaria para iniciar el proceso Municipal es:

v

SSERNEENEEN

Copia certificada del titulo de propiedad, con la razén de inscripcién en
el Registro de la Propiedad.

Certificado de gravamenes.

Pago de impuesto predial.

Informe de Regulacion Metropolitana IRM.

Plano de subdivision que se propone

“Una vez ingresada la carpeta con todos los documentos, el Municipio
hace un andlisis, estudia la factibilidad de la subdivisién y si todo esta
de acuerdo y la solicitud es aceptada, expide una licencia con los
informes técnicos y juridicos  correspondientes. Los  documentos
aprobados, los informes correspondientes y la licencia de
construccion, se deben protocolizar en una  notaria. Luego se

comunica al Municipio para que inscriban el numero de los nuevos
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predios y se ingresa al Registro de la Propiedad”. (Suarez, 2013, p.
110).

Es importante tomar que cuenta que es necesario entregar al Municipio al
menos el 10% del area util del terreno urbanizado como areas verdes y

comunales.

Siempre es necesario contar con la licencia de construccién previo al inicio de
la obra civil y la preventa; caso contrario se corre el riesgo de fuertes

sanciones; como lo estipula el articulo 477 del COOTAD.

“Art. 477.- Fraccionamiento de inmuebles sin autorizacién con fines
comerciales.- Quien procediere al fraccionamiento total o parcial de un
inmueble situado en el area urbana o de expansion urbana, con fines
comerciales, sin contar con la autorizacion de la respectiva autoridad, y
recibiere u ordenare recibir cuotas o anticipos en especie o en dinero,
por concepto de comercializacion del mismo, incurrira en delito de estafa
tipificado en el Codigo Penal. Las municipalidades afectadas aplicaran
las sanciones econdmicas y administrativas previstas en la ley y en las
respectivas ordenanzas”. (COOTAD, 2010).

La sanciéon econdmica puede llegar a ser una “multa de cinco veces el avaluo

catastral del predio”. (Suarez, 2013, p. 112).

1.3.3 Impacto Ambiental

El sector de la construcciéon es uno de los que mas ha aportado para el
deterioro ambiental de nuestro planeta y el desarrollo de un proyecto
inmobiliario siempre generara un impacto ambiental directa o indirectamente;
de estas premisas nace la necesidad de buscar opciones de construccidn

amigables con el medio ambiente.
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En el ambito legal es importante resaltar lo establecido en el capitulo séptimo
de la Constitucion de la Republica del Ecuador donde se proclama los
derechos de la naturaleza. “Art. 71.- La naturaleza o Pacha Mama, donde se
reproduce y realiza la vida, tiene derecho a que se respete integralmente su
existencia y el mantenimiento y regeneracion de sus ciclos vitales, estructura,
funciones y procesos evolutivos”. (Constitucion de la Republica del Ecuador,
2008).

De acuerdo con la BBC de Londres, “Ecuador tiene la constitucion mas verde
del mundo, al convertirse en el primer pais en reconocer en su Constitucion

derechos inalienables a la naturaleza” (Ekos, 2011, p25);

Sin embargo son contadas las empresas ecuatorianas, vinculadas a la industria
de la construccidn, comprometidas con el medio ambiente. Una de estas
empresas es Ecosustentable, quienes son especialistas en el desarrollo de
proyectos verdes, amigables con el medio ambiente. Otra iniciativa importante
en el Ecuador es la constitucion del Consejo Ecuatoriano de Edificacion

Sustentable, CEES, cuya finalidad es.

“‘influir en la forma de concebir, disefiar, construir y comercializar todos
los elementos que hacen parte de la actividad de la edificacion y que, en
su forma actual, son uno de los mayores contribuyentes al fendmeno del
Cambio Climatico en el planeta tierra por lo que se requieren nuevas
practicas constructivas que aun no han sido lo suficientemente
difundidas  en nuestro pais” (CEES, 2012).

Como lo explica Fernando Correa en la entrevista con Caridad Vela, revista
Clave, “El proceso sustentable es de toda la vida util de la edificacion, de sus

materiales y de las personas involucradas” (Vela, 2011, p.36).

El concepto de sustentabilidad es un término a nivel macro que abarca desde

la misma concepcion del proyecto, el disefio ecologico, las personas que daran
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vida al mismo, los materiales a ser utilizado, los habitantes del proyecto, y

“termina cuando se lo recicla en su totalidad o cuando se lo derroca pensando

hacia donde va a ir a parar todos los elementos” (Vela, 2011, p.36).

“‘Los Negocios Verdes son aquellos que reunen estandares en las

siguientes areas:

SN NEE NN

v

Cumplimiento Ambiental de las normas
Prevencion de la Contaminacion
Conservacién de Energia
Conservaciéon de Agua

Reduccion de Desechos” (Common Ground for conservation, 2009).

Los principales aspectos que se deben analizar en cuando a enfoque verde del

proyecto son:

v' Diseio ecoldgico: es importante la forma de distribucién de los lotes

para que al momento de la construccion de las viviendas, estas se vean
100% beneficiadas con el ingreso de luz solar, disminuyendo de esta

forma en consumo de energia eléctrica.

Paisajismo: es parte importante del disefio y sera uno de los mayores
atractivos para el proyecto, se debe tomar en cuenta, a mas del
atractivo visual, la seleccion de especies del sector, que beneficien al
proyecto, por ejemplo: que provean sombra o que contengan el viento
cuando sea necesario, que sus raices y que las especies animales que
sean atraidas por la vegetacion no generen dafos. Utilizacidon de cercas
vivas. Los elementos que acomparen al disefio, también deben tener
calificacion verde, como por ejemplo tableros fabricados por Novopan
gue es una empresa ecuatoriana con calificaciéon ISO 14000, que es la

certificaciéon de manejo ambiental adecuado.

Manejo de agua: procesamiento a través de “osmosis inversa” (Saenz,

2012, p.119) para purificar y utilizar aguas grises, que son las
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procedentes de lavamanos, lavaplatos, lavadora de ropa; para riego de
areas verdes. “Los estaques tapados también se pueden alimentar de
agua lluvia, lo que generara una constante renovacion de aguas de
riego” (Saenz, 2012, p.119), puede servir también utilizacion en la

limpieza de areas comunales y para uso en sanitarios.

Energia: utilizacién de luminarias externas que cuenten con panel solar
que se cargan en el dia y almacenan la energia en una bateria para
iluminar durante la noche. Colocacién de paneles solares para el resto
de iluminacién de areas comunales. Incluyen los parametros de disefio
de las viviendas, utilizacion de tragaluces o ductos de iluminacion,

utilizacion de focos ahorradores, etc.

Materiales a utilizar: la premisa principal es buscar materiales de la
zona, pues esto disminuye costos y evita el transporte que a su vez
produce contaminacion. Utilizacion de pavimentos porosos que permitan
la absorcion de agua y eviten las inundaciones. Todos los materiales

deben cumplir con todo su proceso hasta llegar al reciclaje.

Educar a los futuros habitantes del proyecto: “para que cambien su
filosofia de vida” (Vela, 2011, p.36) que sean consientes de las normas
de reciclaje, ahorro de energia, utilizacion de insumos de limpieza
biodegradables, etc.. Se incentivara a los clientes para que junto con la
compra del lote opten por el servicio ofrecido por la constructora
contratara que es Inmoequinoccio, para el desarrollo y construccion de
viviendas ecologicas, sin que esto sea una obligacion para el cliente,
pues pueden tener apertura a realizar la obra con otra empresa o
profesional de la rama, pero siempre bajo en lineamiento del reglamento
interno de la Urbanizacion que requerira la aplicacion de procesos
sustentables, entre las empresas recomendadas esta Ecosustentable y

Urgenpro.
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v Normar recomendadas para la construccion de las viviendas: se
incluiran en el reglamento interno por ejemplo:
= Utilizacién de paneles solares para calentamiento de agua y de
ser posible para la iluminacion total.
= El uso de griferia y sanitarios de bajo consumo de agua.
= Disefio bioclimatico que permita el aprovechamiento de
iluminacion natural y ventilacion natural.
= Utilizacién de acabados amigables con el medio ambiente, por

ejemplo bambu.

Todo esto busca mantener un equilibrio entre el medio ambiente, los futuros

habitantes, su economia y el entorno en general.

Conceptos como, responsabilidad ambiental, economia verde, construccién
verde, diseno ecoldgico, son actualmente el factor diferenciador a nivel mundial

para la industria de la construccion.

“Una construccién verde, con Certificacion Platinum, puede costar hasta
6.5% mas que una construccion estandar, pero sus beneficios en retorno
comercial y ahorro de costos de mantenimiento puede ser del 14%. Mas
importante aun es la gran satisfaccion que dard a sus disefadores,
constructoras, promotores, asi como a sus habitantes y a la comunidad
aledana, al vivir bajo el entendimiento que se contribuye a disminuir el
impacto que la construccidon de un edificio [vivienda] genera a la

naturaleza” (Quifionez, 2012, p.189).

La relacion costo — beneficio es definitivamente positiva en este sentido, pues a
pesar de existir un incremento del precio que el cliente pagara por la
adquisiciéon del lote y de la construccion de la vivienda, el beneficio futuro sera
mayor que este incremento de costo. “Solo una buena formacion y espiritu de
solidaridad con el mundo, y en especial con la naturaleza, nos podra guiar para

tener los mejores resultados” (Saenz, 2012, p.192).
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La rentabilidad social de proyecto se la puede determinar por el método de
valoracion contingente el cual “busca determinar la disposicién a pagar de las
personas por los beneficios que se espera produzcan del proyecto” (Sapag y
Sapag, 2008, p.33). Estos beneficios se reflejaran en el bienestar integral de

los habitantes de la urbanizacion, cambio de estilo de vida y mejor salud.

Otro método que se puede aplicar es el método de los precios hedonicos que
“busca determinar todos los atributos de un bien que podrian explicar el precio
que las personas estan dispuestas a pagar por élI’ (Sapag y Sapag, 2008,
p.34). El método anterior se enfoca en los beneficios para el usuario, mientras

que este método establece los atributos del bien para justificar su precio.

En cualquiera de los dos métodos lo importante es que al momento de la
comercializacién de los inmuebles, el Asesor Comercial tenga los argumentos
necesarios para vender tanto atributos del inmueble como beneficios para el

usuario.

1.4. EMPRESAS QUE TRASLADARAN SUS OPERACIONES A LA ZONA
DONDE SE ENCUENTRA UBICADO EL NUEVO AEROPUERTO
INTERNACIONAL

El Nuevo Aeropuerto de Quito inicié su funcionamiento el 20 de febrero del
presente ano, con lo cual todas las empresas relacionadas a su operacion han
trasladado o trasladaran sus instalaciones dentro o cerca de las inmediaciones
del Aeropuerto, entre las empresas mas importantes estan: lineas aéreas,
cargueras, alquiler de vehiculos, bodegas, galpones, aseguradoras, agentes
afianzados de carga, hoteles, estacionamientos, catering, entre otros servicios

complementarios.

‘De las 1.500 hectareas que posee la municipalidad en este sector, el

aeropuerto ocupa 1.300 hectareas. Quedan 200 hectareas libres en el costado
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oriental de la pista, donde se construira la Zona de Desarrollo Econdmico

Especial (ZDEE), con vocacion tecnoldgica-logistica” (Acosta, 2013, p.127).

La ZDEE estara conformada por empresas nacionales y extranjeras y el
Municipio aspira contar con un “parque tecnoldégico donde se desarrolle
software, microchips, etc., exportadoras que ofrezcan procesamiento de
productos de diversidad agricola y actividades que provean servicios

complementarios al aeropuerto” (Acosta, 2013, p.128).

Adicionalmente pequenas, medianas y grandes industrias como Sigmaplast y
Sintofilm han iniciado sus actividades en la zona industrial establecida en Pifo.

Todas las empresas que ya se encuentran instaladas, las que a futuro se
trasladaran al sector y los nuevos emprendimientos, generaran la necesidad de
opciones de vivienda e inversién, para sus funcionarios y colaboradores que
actualmente laboran en las mismas y para los futuros colaboradores que se

estima y se impulsa para que sean habitantes de las parroquias aledafias.

El' Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, a través de la Agencia
Metropolitana de Promocion Econdmica, Conquito, ha desarrollado programas
de capacitacidén especializada en temas relacionados con las empresas que se
trasladan para la zona del NAIQ, como por ejemplo turismo y hoteleria,
impulsando para que los habitantes de la zona sean los primeros beneficiados
de la plazas de trabajo que seguiran aumentado conforme se vaya
consolidando la actividad aeroportuaria. Para las habitantes de la zona esto
implica un desarrollo en todos los ambitos, tanto en educacion, ingresos y estilo
de vida, por lo que para ellos también es atractivo opciones nuevas de

vivienda.
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CAPITULOII

2. SECTOR DE LA CONSTRUCCION

2.1. EVOLUCION DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

El desarrollo de la industria de la construccion inicia con la revolucion industrial,
cuando las empresas requieren infraestructura para su funcionamiento, sus
empleados se establecen en las inmediaciones de la fabrica y requieren de

vivienda, escuelas, entidades gubernamentales, infraestructura vial, etc.

En Ecuador se aprecia un crecimiento importante del sector en el afio 2011, en
el cual la tasa de crecimiento fue de 21,6%, para el tercer trimestre del afno

2012 es 2,7% lo cual se observa en las figuras 9y 10.

(Precios constantes de 2007, tasas de variacion anual)
o -10.0 5.0 0.0 5.0 10.0 15.0 20.0 25.0 30.0 35.0

Electricidad y agua 29.5

Acuicultura y pesca de camardn

Construccidn

Alojamiento y serv. de comida
Refinacién de Petréleo

Correo y Comunicaciones

Servicios financieras

Gobierno General

Transporte

Comercio

Activ. profesionales, técnicas y admin.
Pesca {excepto camarén)
Agricultura

Manufactura {except ref. petréleo)
Otros Servicios {*}

Ensefianza, Serv. sociales y de salud

Petrdleo y minas
Servicio doméstico -5.1 |

Figura 9 Valor Agregado Bruto, VAB por industria — afio 2011
Tomado de BCE, 2013. p.14
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(Precios de 2007, variacion trimestral t/t-1, desestacionalizado)
9.0 -7.0 -5.0 -3.0 -1.0 1.0 3.0 5.0 7.0

Gobierno General

Ensefianza, Serv. sociales y de salud
Construccion

Petrélea y minas

Pesca (excepto camarén}

PIBE

Transporte

Activ. profesionales, téenicas y admin.
Manufactura (except ref. petroleo)
Carreo y Comunicaciones
Acuicultura y pesca de camaron
Otros Servicios (*}

Comercio

Alojamiento y serv. de comida

Agricultura
Servicio doméstico -0.9 q
Servicios financieros -13
Refinacion de Petroleo 7.1 |
Electricidad y agua-8.4 [

Figura 10 Valor Agregado Bruto, VAB por industria, tercer trimestre 2012
Tomado de BCE, 2013. p.16

En cuanto al indice de contribucidon de las industrias a la variacion trimestral del
producto interno bruto P.1.B., para el tercer trimestre del 2012, la industria de la
construccion registra 0,28% ubicandose en segundo lugar, sélo luego de

ensefanza y salud publica y privada, lo que se demuestra en la figura 11.

{tercer trimestre 2012, precios de 2007, variacion trimestral t/t-1, cifras desestacionalizadas)

02 02 a1 01 00 01 o1 02 02 03 03% 04
Ensefianza, Serv. sociales y de salud 0.30
Construccion 0.28
Gobierno General 0.26

Petréleo y minas

Manufactura (except ref. petréleo)
Transporte

Activ. profesionales, técnicas y admin.
Otros Servicios

Comercio

Correo y Comunicaciones

Agricultura

Pesca (excepto camardn)

Alojamiento y serv. de comida

Acuiculturay pesca de camaron ]
Servicio doméstico -0.00

Servicios financieros -0.04 l_-l

Refinacién de Petrélea 0,00 ]

Electricidad y agua 0.13 L..—

Figura 11 Contribucion de las industrias a la variacién trimestral del PIB, tercer
trimestre 2012
Tomado de BCE, 2013. p.17
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Entre los factores que inciden para el crecimiento del sector de la construccién

se puede citar:

v

Facilidad para acceder a créditos hipotecarios en el BIESS, institucion
que financia compra, construccién o remodelacion de vivienda, hasta el
100% cuando el valor llega hasta $125.000 y el 80% para valores
superiores. Financia compra de terrenos, oficinas, locales comerciales y
consultorios. Para acceder al crédito, se debe contar con 36
aportaciones minimo y estabilidad laboral de 12 meses.

El MIDUVI otorga financiamiento a constructores y canaliza los bonos
para vivienda rural y urbana

Implementacion de nuevos sistemas constructivos, por ejemplo la
Mutualista Pichincha ofrece construccion mediante el plan denominado
Casa Lista, que es un sistema constructivo modular que disminuye
tiempo y costos de construccion.

Incremento del indice de Confianza Empresaria, ICE.

“En mayo de 2012, el indice de Confianza Empresarial (ICE) alcanzé los
821,4 puntos, registrando un incremento de 18,9 puntos con respecto al
mes anterior (802,5 puntos). Al comparar este indice con el puntaje
registrado en mayo de 2011 (665,6) se observa un incremento en la
tasa de variacion anual del 23,4%. Estos resultados reflejan que las
expectativas de los empresarios siguen creciendo.

De los sectores analizados, la Construccion muestra la mayor variacion
anual con un incremento del 30,8%” (MCPE, 2012, p.3)

“En junio de 2012, el ICE de la Construccién crecié 29.7 puntos, para
ubicarse en 911.1. El ciclo del ICE de la Construccion se encuentra
10.5% sobre su tendencia de crecimiento” (BCE, 2012, p.2)
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Figura 12 indice de Confianza Empresaria, sector de la construccién, junio

2012
Tomado de BCE, 2012. p.2

v Importante inversion en infraestructura publica.

v Inversioén extranjera

Tabla 4 Inversion extranjera directa por actividad econémica 2006 - 2011

2006 2007 2008 2008 2010 2011

Agricultura, silvicultura, caza y pesca 48.02 25.48 2045 51.60 9.44 {0.78)

‘ Comercio 32.30 92.18 120.10 83.40 93.47 77.62
W Construccion 8.45 19.63 49.35 {13.90) 2177 50.07
M Electricidad, gas y agua 6.93 11.90 {6.76) 3.01 {5.85) {10.64)
B Explotacién minas y canteras {116.62) {102.80) 244.11 5.80 178.00 379.20
M Industria manufacurera $0.16 98.96 188.00 117.73 119.08 121.08
W Servicios comunales, soclales y personales 29.50 16.67 13.25 18.17 22.66 27.82
Servicios prestados a empresas 89.36 84.59 140.47 {25.18) 66.73 43.08

W Transporte, almacenamiento y comunic. 8332 {52.46) 271.27 64.24 {349.82) {47.05)

Tomado de BCE, 2013.

Para

el ano 2013 se estima que la tendencia de crecimiento continuara y que el

sector de la construccion seguira siendo el eje dinamizador de la economia

ecuatoriana.

2.2

GENERACION DE EMPLEO

“Histéricamente el sector de la construccién ha sido uno de los mayores
generadores de empleo porque requiere de mucha mano de obra. Por
esta razén, por los montos de inversion que promueve, por el

movimiento comercial que genera en la venta de insumos, y porque



32

origina movimiento de crédito, es un sector que dinamiza mucho la

economia”. (Vacas, 2011,).

Es amplio el abanico de plazas laborales que genera el sector de la
construccion; albadiles, carpinteros, ingenieros, arquitectos, vendedores,
comisionistas, etc. Las actividades relacionadas con este sector incluye la
produccion, distribucion, comercializacion de materiales, extracciéon y
procesamiento de madera e importacion de acabados que no es factible

fabricarlos en Ecuador.

“En las actividades de construccion de proyectos, edificios, carreteras, y obras
de ingenieria civil se emplean a 26.110 personas, un 29% del personal
ocupado total” (CCQ, 2013, p. 30).

2.3. FACTORES DE COMPETITIVIDAD DEL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION Y DEL PROYECTO

La competitividad es la “capacidad de una organizacion para ofrecer productos
y servicios mejores y menos costosos, y mas adecuados a las necesidades y a
las expectativas del mercado, que brindan soluciones innovadoras al cliente.”
(Chiavenato, 2004, p.710).

Con el desarrollo que se ha venido dando desde hace un par de afios en el
pais, podemos apreciar que las empresas del sector de la construcciéon han
tenido que buscar los mecanismos necesarios para alcanzar niveles de
competitividad que cubran las expectativas de los clientes; creando opciones
innovadoras que lleguen a cautivar a los futuros propietarios, que dia a dia son
mas exigentes; por ejemplo hoy en dia no se podria concebir la compra de un
departamento sin servicio de ascensor o0 gas centralizado, l6gicamente esto va
atado directamente por la ubicacion del proyecto y el target de clientes al que

esta enfocado el producto.
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Para determinar que el proyecto sera competitivo se realizara un analisis a

través de las cinco fuerzas de Porter.

Riesgo de
ingreso de
competidores
potenciales

L

Poder de Rivalidad entre ] Poder de

negociacion de firmas negociacion de
los proveedores establecidas compradores

ir

Amenaza de
productos
sustitutos

Figura 13. Modelo de Cinco Fuerzas
Tomado de Hill y Jones, 1996, p.70

2.3.1. Riesgo de ingreso de competidores potenciales

Se considera como una amenaza del ingreso de nuevos proyectos que
ofrezcan el mismo producto que ofrecera la Urbanizacion; a corto o mediano
plazo. Lo cual por el momento no se considera una amenaza a corto plazo,
pues no existe una proyeccion en el mercado que indique sobre este eventual
proceso. Seguramente si habran competidores que a mediano y largo plazo
promocionen un producto similar al de la Urbanizacion; pero al momento se

debe aprovechar esta ventaja para ser los pioneros de la idea.

En el evento de que en el proceso se encuentre esta amenaza se cuenta con la
fortaleza de lealtad y confianza en la marca que los clientes presentan y con el

factor diferenciador de ser un proyecto con enfoque verde.



34

2.3.2. Rivalidad entre firmas establecidas

En este caso, al momento no existe esta amenaza. Si bien es cierto existen
lotes de terreno de venta en el sector, estos no estan urbanizados y no cuentan
con todos los servicios, caracteristicas y especificaciones técnicas que se
ofrecera en la Urbanizacion. En el Anexo 3, se verifica que la Unica opcion
similar a la ofrecida es un denominado Conjunto de 6 lotes de 1.740 m2. A $90
el m?. que cuenta con agua y energia eléctrica, pero no alcantarillado ni con los

servicios comunales y areas verdes ofrecidas en la Urbanizacién.
2.3.3. El poder de negociacion de los compradores

“Los compradores se pueden considerar una amenaza competitiva cuando
obligan a bajar precios o cuando demanda mayor calidad y mejor servicio” (Hill
y Jones, 1996, p.77). Principalmente esto se da cuando los clientes tienen
alternativas iguales o similares para poder negociar, lo cual como se ha
analizado en las dos fuerzas anteriores, no existe por el momento. No obstante
en este punto se debe considerar que dentro de la negociacion por cada uno
de los lotes existe un plan de pago establecido que permite la posibilidad de

descuentos en el precio por pago anticipado.

El precio de los lotes para la preventa es de $150 por m?. los primeros 8 lotes,
subira $10 por m? para los siguientes 9 lotes y finalmente $10 mas para los

ultimos 6 lotes. La forma de pago es:

v' 20% a la firma de la promesa de compraventa

v' 30% en cuotas mensuales a 6 meses que es el tiempo estimado de la
construccion.

v 50% a la firma de la compraventa y entrega del lote, con recursos

propios o crédito hipotecario.
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Se aplicara un descuento de 3% por pago de contado o sobre el monto que

pague anticipadamente al cuadro establecido.

Se aplicara un descuento de 1% para el precio de compra de un segundo lote.

Tabla 5 Precio y forma de pago

Area Precio Forma de Pago
Lote m2. m2. total 20% 30% 50%
1,-8 300 $ 150.00 | $45,000.00 | $ 9,000.00| $13,500.00 | $22,500.00
9,-17 300 $ 160.00 | $48,000.00 | $ 9,600.00| $ 14,400.00 | $24,000.00
18,- 23 300 $ 170.00 | $51,000.00 | $10,200.00| $ 15,300.00 | $ 25,500.00

Se abre la posibilidad de negociacion con el cliente, pero sin dejar que esta sea

una amenaza para el proyecto.

2.3.4. El poder de negociacion de los proveedores

Los proveedores del proyecto son:

v" El promotor, que en este caso es el duefio del terreno; quien aporta
con el mismo.

v La constructora, que realizara la obra bajo las normas contratadas y
llevara la gerencia del proyecto.

v" Asesor Legal, quien estara encargado de la obtencion de permisos,
elaboracion de documentos legales y posterior asesoramiento a los
clientes.

v' La comercializadora, que realizara las ventas.

Todos los proveedores son especialistas en su rama y tienen claramente
establecidas sus responsabilidades. Se firmara un contrato por los servicios de
cada uno en el que se ratifiquen dichas responsabilidades y esta claramente
determinado el valor y la forma de pago por los servicios; a fin de que en el

camino no existe amenazas por cambio de términos o malas interpretaciones.
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2.3.5. Amenaza de productos sustitutos

Se refiere a proyectos con similares caracteristicas de la Urbanizacion, lo que
en el Anexo 3 se puede constatar que al momento, si existe otras alternativas
de compra para el cliente, pero que no tiene un nivel de similitud importante
que represente una amenaza, por ejemplo se identifica una opcién de casa en
un terreno de 5.000 m?. en $130 por m2., lo cual satisface la necesidad de
vivienda del cliente, esta al mismo precio que el de la Urbanizacion, pero no
cuenta con los servicios ofrecidos ni la ventaja de vivir en un espacio amigable
con la naturaleza y el monto de inversion es muy superior al de uno de los lotes
ofrecidos. Por lo que se concluye que si bien es un sustituto, no representa una

amenaza.

2.4. ANALISIS FODA DEL PROYECTO

2.4.1. Fortalezas

v' Ser el primer proyecto de Urbanizacion de lotes a desarrollarse en la
parroquia Pifo con enfoque verde. ElI concepto de ser una
Urbanizacion ecolodgica, sera el factor diferenciador de mayor peso
para la comercializacion.

v' Ser duefios del terreno, lo cual representa un aporte del 70% del total
del proyecto.

v' Contar con proveedores de servicios especializados en su rama y

posicionados en el mercado.

= Constructora Inmoequinoccio: empresa que forma parte del
“‘grupo inmobiliario con mayor experiencia en desarrollo de
proyectos de gran envergadura en area residencial,
entretenimiento,  recreacién, urbanistica, hotelera vy
hospitalaria” (GIE, 2007, p.1) Inmobiliaria Equinoccio es

especialista en el desarrollo de Urbanizaciones de lotes, como
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por ejemplo: Rancho San Francisco, Cunucbamba, Rincén del
Valle, Altos del Valle, ViAa del Chiche, Cerros de Cumbaya,
Entre Bosques.

Asesor Legal, es el Estudio Juridico Fletcher Abogados:
quienes trabajan de la mano con el Grupo Inmobiliario
Equinoccio en el asesoramiento legal de los proyectos
desarrollados.

La Comercializadora Proinmobiliaria, que “es sin duda la
inmobiliaria No.1 en ventas y lider en Servicio Integral
Inmobiliario” (Superbrands Ecuador, 2007, p. 86), cuenta con
personal capacitado, experiencia y todas las herramientas

necesarias para lograr el objetivo planteado.

v' Posibilidad de generar diferentes alternativas de proyectos en cada

lote:

La vivienda familiar, para lo cual el cliente pude comprar un
sélo lote y construir una vivienda comoda de 240 m?. en dos
pisos con un amplio jardin de 180 m?. O en el mismo terreno
construccion una casa mas amplia de 300 m% con jardin de
150 m% O podria comprar dos lotes y construir la misma
vivienda de 300 m?. o una mas amplia y tener un jardin mucho
mas representativo.

Se puede adquirir un lote para generar un proyecto de
departamentos. O comprar dos o tres lotes para un proyecto
de casas.

Se podria generar un proyecto de oficinas y consultorios que
sirva como servicios complementarios para la Urbanizacion y

la comunidad.

v Atractivo coeficiente de ocupacion de suelo total para futuros

inversionistas o constructores; el cual permite una construccién en
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cada lote de 240% de su metraje, es decir que en un lote de 300 m?
seria factible proyectar una construccion de 720 m2, que bien podria
ser un edificio de tres pisos en el cual se construyan dos
departamentos de 90 m? por piso que podrian venderse $700 el m? y
que considerando que un cliente adquiera el lote en $51.000, este
valor tendria una incidencia del 13,5% del total del proyecto a
desarrollarse; porcentaje que esta dentro de los margenes optimos la

realizacion de un proyecto de tales caracteristicas. Esto se puede

visualizar en la siguiente tabla.

Tabla 6 Incidencia

DATOS TERRENO PRECIO
m2. Total
Area Terreno m2. 300| $ 170.00 | $ 51,000.00
COS Total 240%
Total m2. construccion 720
DISTRIBUCION AREA DE PRECIO INCIDENCIA
CONSTRUCCION m2. constr. Total ($ terreno / $
venta
% areas de circulaciéon 25% (180 construccion)
% area util 75% 540 | $ 700.00 $ 378,000.00 13%
Total m2. construccion 720

2.4.2. Oportunidades

v" Presencia del NAIQ, con lo cual ya se ha confirmado que existira un

crecimiento poblacional importante y por ende la necesidad de
opciones de vivienda.

Importante desarrollo vial lo que es un ventaja para el acceso a la
urbanizacioén, pues el lote en el que se desarrollara esta a 350 m. de

la E35 por la via Baeza y a 600 m. desde la via a Tababela.
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v" Incremento de plusvalia que se genera por los cambios importantes
de la zona.

v' Facilidad de acceso a crédito BIESS para los potenciales
compradores.

v" Al momento no existe competencia.

2.4.3. Debilidades

v Ser el primer proyecto de urbanizacion de lotes con enfoque verde en
la parroquia Pifo. Si bien es cierto, para el segmento de clientes al
que deseamos llegar, esto es una caracteristica positiva, pero aun se
desconocemos las reaccion de los pobladores del sector, porque no

han tenido otras alternativas con las cuales comparar.
2.4.4. Amenazas
v' Competencia desleal, en el evento de que roben la idea del proyecto
y quieran desprestigiarlo.

v Preferencia de clientes por vivir en Tumbaco o Puembo.

Mediante el Analisis FODA se ha podido determinar que el proyecto tiene

mayores fortalezas y oportunidades, por lo que es viable.
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CAPITULO I
3. FACTIBILIDAD DE UN PROYECTO INMOBILIARIO EN PIFO

Este capitulo demuestra la factibilidad del proyecto, se analiza la inversién
realizada, los costos directos e indirectos, el cronograma valorizado y la

rentabilidad.
3.1. INVERSION INICIAL

Es el aporte realizado para el inicio del proyecto, el principal aporte es el
terreno, el cual tiene una superficie de 9.683 m?. y cuyo avallo catastral es
$535.305,29. El aporte de efectivo sera de $18.000 y se obtendra
financiamiento en una institucion financiera por $80.000, a 10 meses, con una
tasa de interés de 10,21% que corresponde a la “tasa de interés activa efectiva

maxima para el segmento productivo empresarial” (BCE, 2013).

MARZO 2013 (*)
1. TASAS DE INTERES ACTIVAS EFECTIVAS VIGENTES
Tasas Referenciales Tasas Maximas
Tasa Activa Efectiva Referencial % anual Tasa Activa Efectiva Maxima % anual
para el segmento: para el segmento;

Productivo Corporativo 817 Productivo Corporativo 9.33
Productivo Empresarial 9.53 Productivo Empresarial Cw.zf)
Productiva PYMES 1120 Productivo PYMES 11.83
Consumo 1581 Consumo 16.30
Vivienda 10.64 Vivienda 1133
Microcrédito Acumulacion Ampliada 2244 Microcrédito Acumulacion Ampliada 25.50
Microcrédito Acumulacion Simple 2520 Microcrédito Acumulacion Simple 27.50
Microcrédito Minorista 2882 Microcrédito Minorista 3050

Figura 14. Tasas de interés
Tomado de BCE, 2013.

“Las inversiones efectuadas antes de la puesta en marcha del proyecto se
pueden agrupar en tres tipos: activos fijos, activos intangibles y capital de
trabajo” (Sapag y Sapag, 2008, p. 259).
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Tabla 7 Inversion inicial

ACTIVO FIJO VALOR
Terreno $ 535,305.00
CAPITAL DE TRABAJO

Recursos propios $ 18,000.00
Creédito bancario $ 80,000.00
TOTAL INVERSION INICIAL $ 633,305.00

3.2. FUENTE DE INGRESOS

La fuente de ingresos del proyecto proviene de las ventas de los lotes. Son 23
lotes de 300 m?. cada uno y se iniciara la comercializacién inmediatamente
obtenidos los permisos necesarios para arrancar con el proyecto, pues de
acuerdo a lo establecido en el articulo 477 del COOTAD si se iniciara la
preventa antes de obtenidos los permisos y se recibiera dinero, se estaria
incurriendo en el delito de estafa. Se estima una duracién del proyecto de 12
meses y una duracion de la construcciéon de 10 meses, la obtencion de los

permisos se estima estara en el segundo mes.

El calculo del area util para los lotes proviene de la resta del area total del
macro lote menos las areas destinadas a afectacion vial, proteccion del canal
del riego, area verde y area de via proyectada; lo cual se evidencia en las

siguientes tablas:



Tabla 8 Cuadro de areas
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Area macro lote (m2.) 9,683.00 100.00%
Numero de lotes 23
Area por lote (m2.) 300
DESCRIPCION m2. % area verde | % area total
Area util (23 lotes) 6,900.11 100.00% 71.26%
Afectacion vial 150.09 1.55%
Proteccion canal del riego 74.56 0.77%
Area verde 814.34 11.80% 8.41%
Area de via proyectada 1,743.91 18.01%
TOTAL 9,683.00 100.00%
Tabla 9 Areas afectacion vial y proteccién canal
IRM METROS %
Afectacion Lindero Total
1 1.50 50.00 75.00 0.77%
Total canal de riego 75.00 0.77%
4 1.55 55.00 85.25 0.88%
1.60 40.50 64.80 0.67%
Total afectacion vial 150.05 1.55%

Existe dificultad en la determinacion del precio de venta por m2 de terreno
urbanizado, pues no se cuenta con opciones comparativas en el sector, por lo

que se procedio a realizar los siguientes analisis:

v Método comparativo de mercado.- se tomé la informacion de los
terrenos disponibles para la venta en el sector y se realizé la evaluacion
asignando un factor comparativo para cada lote que determina el peso
de importancia de las caracteristicas que tiene, de tal forma de

equipararlos. De la muestra tomada ninguna opcion cumple con las
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caracteristicas de los lotes a comercializar, por lo que luego de obtener
los valores ponderados, se procedi® a sumar un costo por m?
urbanizado mas la utilidad esperada de acuerdo a lo obtenido en la
factibilidad del mismo proyecto. Considerando estos factores el resultado
es un precio de $ 109,72. por m?. ; esto se pude observar en el Anexo 3.

v" Analisis de precio en urbanizaciones similares.- la muestra es de tres
urbanizaciones desarrolladas por Inmoequinoccio, las cuales se
encuentran ubicadas en Tumbaco y Cumbaya, el precio promedio
obtenido es $208,33 por m?. Ver Anexo 3.

Con los dos promedios obtenidos se obtuvo un nuevo promedio general cuyo

resultado es $159,02 por m2.

Tabla 10 Resumen promedios

Promedio método comparativo de mercado $ 109.72
Promedio precio en urbanizaciones similares $ 208.33
Promedio general $ 159.02

Adicionalmente es importante considerar nuevamente las caracteristicas

diferenciadoras del la Urbanizacion:

v Unica urbanizacién de lotes en Pifo

v" Unica con enfoque verde

v' A sélo 350 m. de la E35 por la via Baeza y a 600 m. desde la via a
Tababela.

Con todos estos argumentos el precio establecido para la venta de los lotes es
$159. Para la etapa de preventa se considera un descuento del 6% sobre el
precio por m?. y se iniciara la venta a $150 por m?. para los primeros 8 lotes,
luego se continuara la venta a $160 por m?. los siguientes 9 lotes v los Ultimos
6 a $170 por m%, dando un total de ingresos es $1°098.000 y un precio

promedio de $159 por m?., segun lo establecido.



Tabla 11 Fuente de ingresos
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Area Precio

Cantidad Lotes m2. m2. total
8 300 $150.00 $360,000.00
9 300 $160.00 $432,000.00
6 300 $170.00 $306,000.00
Ingresos Totales $ 1,098,000

m2. para la venta 6,900
Promedio precio m2. $ 159.13

En el Anexo 4 de detalla el cronograma proyectado de ventas e ingresos

mensuales durante el tiempo de duracion del proyecto.

A fin de dar cumplimiento al cronograma proyectado de ventas, se contratara

los servicios de Proinmobiliaria, que es una de las mas reconocidas

inmobiliarias en Quito. La comercializaciéon de los inmuebles la realizara a

través de su equipo de Asesores Comerciales, con un plan de medios que

incluye:

v" Rotulacion: rétulo en terreno con informacion basica.

v" Revistas:

= Revista Clave: 1/3 de pagina. Edicién bimensual. Revista dirigida a

un perfil de lectores interesados en negocios inmobiliarios.

» Revista Lideres: 1/4 de pagina. Con circulacién los dias lunes,

dirigida a un perfil de altos ejecutivos y personal administrativo de las

empresas.

v" El Comercio: Anuncio clasificado de 2 x 5, dias domingo.

v Web y portales: Publicacién en la paginas webs de Proinmobiliria, Vive 1y

Plusvalia.

v" Mailing Base de datos segmentada de Plusvalia con 3000 contactos.



45

v" Plusvalia destacado: Publicacion en la pagina web: www.plusvalia.com

como inmueble destacado, lo que permite presencia en el Home Plusvalia y
ser una de las primeras opciones de busqueda; la duracion de la

publicacion es de 45 dias.

En el Anexo 10 se observa el plan de medios valorado.

3.3. COSTOS DIRECTOS E INDIRECTOS Y COSTROL DE COSTOS
IMPORTANTES

3.3.1. Costos directos

Son aquellos costos relacionados directamente con la construccion de la
Urbanizacion. Estan distribuidos en planeacion y construccion y cada uno se

desglosa en los siguientes rubros:

v Planeacion:

» Arquitectura: equivalente al 5% de los costos directos, incluye,
estudios preliminares, anteproyecto, proyecto definitivo, detalles.

= Suelos y vias, estudio vial: son los estudios de suelos previos y
comprobaciones en el terreno en obra. El valor corresponde a
$0,10 por m?. de terreno.

= Disefio de instalaciones de agua potable y alcantarillado:
disefio de redes matrices, redes de distribucion, acometidas,
cisterna y equipos. $190 por lote.

» Diseno de instalaciones eléctricas y telefénicas: redes de alta
tensidon, baja tension, acometidas domiciliarias, presupuesto.
$152 por lote.

* Programacion y presupuesto: general. $800.
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v Construccion

Construccion: incluye costos materiales, mano obra, transporte y

equipos. $ 181,973.98. Este rubro a su vez lo conforma:

Trabajos preliminares

Trabajos en vias

Cerramiento mamposteria de bloque
Areas verdes — camineria

Areas verdes — complementos
Garita, portones, construcciones
Otros

Instalaciones

Tabla 12 Resumen presupuesto costos de construccidn

Trabajos preliminares $ 4,898.30
Trabajos en vias $ 65,913.67
Cerramiento mamposteria de bloque $ 6,624.00
Areas verdes - camineria $ 11,888.66
Areas verdes — complementos $ 1,967.73
Garita, portones, construcciones $ 13,635.40
Otros $ 3,500.00
Instalaciones $ 73,546.22
TOTAL $ 181,973.98

Es un presupuesto aproximado, el documento completo se visualiza en el

Anexo 5.

= Servicio post venta: reparaciones pequefias, post entrega.

Costo promedio por lote segin experiencias anteriores. $50 por

lote.

» Guardiania en obra: se considera un valor mensual de $2.400

por 6 meses que es el tiempo que por experiencia se requiere.
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= Consumo de servicios basico: agua potable $200, energia

eléctrica $300, teléfono $200; valores calculados a 10 meses.

* Incremento por inflacion: se considera 1,5% sobre los costos

directos

En la siguiente tabla se observa el detalle de costos directos totales

Tabla 13 Costos directos totales

# DETALLE VALORES
2 |PLANIFICACION $ 19,681.98
2.1. | Arquitectura 10,047.68
2.2.|Suelos y vias, estudio vial 968.30
03 Disefo Inst. Agua Potable/ 4.370.00
Alcantarillado
2.4.|Diseno Inst. Eléctricas/ telefénicas 3,496.00
2.5. | Programacion y presupuesto 800.00
3 |CONSTRUCCION $ 200,953.59
3.1. | Construccion $ 181,973.98
3.2. | Servicios Post-Venta $ 1,150.00
3.3. | Guardiania de obra $ 14,400.00
3.4.| Consumo de servicios (agua potable) $ 200.00
Energia Eléctrica $ 300.00
Teléfonos $ 200.00
3.5. | Incremento por inflacién $ 2,729.61

TOTAL COSTOS DIRECTOS

$ 220,635.57
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3.3.2. Costos indirectos

Son todos aquellos valores que no se relacionan con los rubros que
intervienen directamente en la construccion de la urbanizacion. Estan
distribuidos en: general, administracién del proyecto, comercializacion,

costo financiero y estos a su vez los integran:

v General

*» |Imprevistos: gastos en construccion no presupuestados, o
incremento de precios no previstos, por clima etc... Corresponde
al 1% de los costos directos de construccion

* Impuestos Seguros y Garantias: incluye

e Impuesto municipal de aprobacién: $480 por lote

e Colegio de ingenieros: $50 por lote

e Impuesto municipal de construccion: $50 por lote

e Impuestos prediales: $60 por lote

e Impuestos I|V.A: 12% sobre honorarios de
construccion y planificacion.

e Impuesto a la plusvalia: 0,30% de ingresos totales

e Seguro todo riesgo: 0,30% de la tercera parte de los
costos directos.

e Pdliza fondo de garantia: 2% sobre avaluo municipal.

» Honorarios legales: incluye

e Elaboracion de contratos: por  arquitectura,
construccion, gerencia, fiscalizacion, etc. $1.000

e Elaboracion de minutas: promesa, compraventa,
cesion. $1.000

e Minuta subdivision: $2.500
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e Catastro subdivision: $2.534

= Honorarios de construccion: 5% de los costos directos de
construccion.
= Fiscalizacion: certificaciones de avance de obra. 1% de los

costos directos de construccion.

v" Administracion del proyecto
= Gerencia de proyecto: 1% de los ingresos totales.

v" Comercializacion

= Comisién por ventas: 4% del valor de ventas

» Publicidad y medios: 1% del valor de ventas.

* Notaria y registros: de los contratos relacionados con la
comercializacién. 0,5% del valor de ventas.

= Descuentos y promociones: 1,5% del valor de ventas.

v Costo financiero
» Fiduciaria: administracion de recursos.1,5% del valor de costos
directos.
» Costos financieros: interés de crédito bancario $30.000 a 10
meses. Ver Anexo 6 Tabla de amortizacion.
= Avaluos: correspondientes a constitucion de fideicomiso y crédito

bancario

En la tabla 14 se observa el detalle de costos indirectos totales



Tabla 14 Costos indirectos totales
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# DETALLE VALORES
4 GENERAL $ 56,347.80
4. Imprevistos $ 1,819.74
4.2. Impuestos Seguros y Garantias (impuesto $ 11,040.00
municipal de aprobacion)
Colegio de Ingenieros $ 1,150.00
Impuesto Municipal de Construccion $ 1,150.00
Impuestos prediales $ 1,380.00
Impuestos I.V.A. (honorarios Construccion $ 3,567.56
+planificacion)
Impuesto a la plusvalia $  3,294.00
Seguro todo riesgo $ 602.86
Péliza fondo de garantia $ 13,252.42
4.3. Honorarios Legales Elaboracion de contratos $ 1,000.00
(arquitectura, construccion, gerencia, fiscalizacion)
Elaboraciéon minutas (promesa, compraventa, $ 1,000.00
cesion)
Minuta subdivision $ 2,500.00
Catastro subdivision $ 2,534.00
4.4. Honorarios de construccion $ 10,047.68
4.5. Fiscalizacion $ 2,009.54
5 ADMINISTRACION DEL PROYECTO $ 10,980.00
51. Gerencia de proyecto $ 10,980.00
6 COMERCIALIZACION $ 76,860.00
6.1 Ventas (comisién) $ 43,920.00
6.2. Publicidad y medios $ 10,980.00
Notaria, registro. $ 5,490.00
Descuentos y promociones $ 16,470.00
7 COSTO FINANCIERO $ 10,005.54
7.1. Fiduciaria $ 3,014.30
7.2. Costos financieros $ 3,791.24
7.3. Avallos $ 3,200.00
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 154,193.34

Todos los costos se calcularon en base a datos proporcionados por la Arq.

Tamara Arias, Gerente de Proyectos de Inmoequinoccio
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En la tabla 15 se desglosa el porcentaje de cada uno de los costos; siendo el
costo del terreno el de mayor peso. En los costos directos el de mayor

incidencia es el de construccion y en los indirectos el de comercializacion

Tabla 15 Porcentajes costos

COSTOS TOTAL C?sio % I Ventas
1 Terreno $ 535,305.00 58.82% 48.75%
COSTOS DIRECTOS

2 Planificacion $ 19,681.98 2.16% 1.79%

3 Construccion $ 200,953.59 22.08% 18.30%

TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 220,635.57 24.24% 20.09%
COSTOS INDIRECTOS

4 General $ 56,347.80 6.19% 5.13%

5 Administracion del proyecto $ 10,980.00 1.21% 1.00%

6 Comercializacion $ 76,860.00 8.44% 7.00%

7 Costo financiero $ 10,005.54 1.10% 0.91%

TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 154,193.34 16.94% 14.04%

TOTAL COSTOS PROYECTO $ 910,133.91 100.00% 82.89%

INGRESOS $ 1,098,000.00 100.00%

3.3.3. Control de costos importantes

Siendo el costo de construccion el mas representativo, luego del terreno, es
importante que sobre cada uno de los rubros que conforman este costo se
tenga especial control. Garantizar este control es parte de las funciones del

Gerente de Proyecto y Fiscalizador.

En el Anexo 5 de observa todos los rubros que constituye el costo de

construccion; los valores de cada uno de estos es el siguiente:
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v Instalaciones: $73.546,22 con un 40,42%. Incluye:

» |nstalaciones de agua potable, alcantarillado pluvial y sanitario,
tanques de reserva y sistema hidroneumatico, instalaciones
eléctricas, telefonicas, portero y tv cable; e instalacion de paneles
solares.

v’ Trabajos en vias: $63.913,67 con un 36,22%. Incluye:

» Limpieza de la capa vegetal con desalojo, corte y relleno de vias y
lotes, relleno compactado, excavacion para reconformacion de via
existente; conformacién, compactaciéon y reconformacion en via
con lastre; conformacion base de bordillos, bordillos de hormigon,
prueba de laboratorio para hormigdén, adoquin para vias y aceras,
conformacioén y encespado.

v’ Garita, portones, construcciones: $13.635,40 con un 7,49%. Incluye:

= Construccion de la garita de guardiania en hormigén con puertas
de aluminio y vidrio laminado, pintura, ceramica para pisos,
impermiabilizacion de loza, portones de hierro con motores, vallas
para vehiculos, cuarto de bombas y basura, cerramiento principal.

v' Areas verdes — caminerias: $11.888,66 con un 6,53%. Incluye:

= Conformacion de areas para encespado, encespado de areas
comunales, jardineria ornamental en areas comunales vy
parterres, camineria en area verde, mantenimiento de areas
verdes por 6 meses, adoquin y bordillos.

v Cerramiento mamposteria de bloque: $6.614 con un 3,64%. Pudiendo
ser este uno de los rubros mas elevados, es el cuarto menor dentro de
los costos de construccidn; pues una de las ventajas existente en el

terreno es que cuenta con cerramiento perimetral en un 90%:

= Excavacién para cimientos, cimientos de hormigon ciclopeo,
cadena de hormigdn superior, cerramiento en mamposteria de
bloque pintado.
v' Trabajos preliminares: $4.898,30 con un 2,69%. Incluye:
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» Adecuacion en bodegas de obra y guachimania, trabajos de
topografia, papeleria, copias de planos, letreros, demolicion de
construcciones existentes con desalojo, otros gastos de
urbanizacion.

v Oftros: $3.500 con un 1,92%. Incluye:

» Aseoy limpieza permanente de la obra.

v’ Areas verdes — complementos: $1.967,73 con un 1,08%. Incluye:

» Juegos infantiles, bancas rusticas, basureros con techo.

El cumplimiento del cronograma proyectado de ventas e ingresos, Anexo 4,
permitira cubrir, en la fase de preventa, los costos importantes, previo el inicio
de la obra; esto se analizara mas adelante en el apartado de punto de equilibrio

financiero.

El cronograma proyectado de ventas e ingreso analiza un escenario esperado.
En un escenario optimista, que se basa en el supuesto de que la velocidad de
las ventas sea el doble de la esperada, es decir que se venda 4 lotes
mensuales en lugar de 2; se lograria cubrir en la mitad del tiempo los costos
importantes, por ende los directos y los totales. En un escenario pesimista, que
se basa en el supuesto de que la velocidad de las ventas sea la mitad de la
esperada, es decir que se venta 1 lote mensual en lugar de 2; se llegara a
cubrir los costos importantes, directos y totales en el doble de tiempo. En todo
caso la obra no se iniciara antes de contar con el numero de ventas que
permita cubrir los costos, con lo cual el proyecto no correra riesgo de

paralizarse y no concluir exitosamente.

3.4. ESTADO DE RESULTADOS

El estado de resultados refleja la utilidad obtenida por la realizacion del
proyecto, se obtiene mediante la diferencia entre los ingresos totales y los
costos totales. La utilidad es $187.866,09, que representa un 17,11% del total

de ingresos.
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En la tabla 16 se aprecia de forma general estos resultados y en el anexo 7 se

encuentra el estado de resultados desglosado.

Tabla 16 Resumen estado de resultados

COSTOS TOTAL
1 | Terreno $ 535,305.00
COSTOS DIRECTOS
Planificacion $ 19,681.98
Construccién $ 200,953.59
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 220,635.57
COSTOS INDIRECTOS
4 | General $ 56,347.80
5 | Administracion del proyecto $ 10,980.00
6 | Comercializacion $ 76,860.00
7 | Costo financiero $ 10,005.54
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 154,193.34
TOTAL COSTOS PROYECTO $ 910,133.91

INGRESOS $ 1,098,000.00
UTILIDAD $ 187,866.09
RENTABILIDAD 17.11%

3.5. BALANCE GENERAL ACTUAL Y PROYECTADO

Al inicio del proyecto el balance general esta compuesto por:

v ACTIVO

» Fijo: considerado el terreno. $535.305

» Caja: corresponde al aporte inicial. $18.000

» Bancos: correspondiente al valor del desembolso del

obtenido. $80.000

crédito
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v" PASIVO

= Cuentas por pagar: sobre el crédito bancario. $80.000

v" PATRIMONIO
= Aportes: correspondiente al valor del terreno mas el aporte en
efectivo inicial. $535.305 + $18.000

Tabla 17 Balance General Actual

ACTIVO $ 633,305
Activo Fijo (Terreno) $ 535,305
Caja $ 18,000
Bancos $ 80,000

TOTAL ACTIVO $ 633,305

PASIVO $ 80,000
Cuentas por pagar $ 80,000

PATRIMONIO $ 553,305
Aportes $ 553,305

TOTAL PASIVO + PATRIMONIO $ 633,305

Razén corriente: activos corrientes / pasivos corrientes =1,25

La razon corriente indica que por cada doélar de deuda se tiene 1,25 ddlares

para cubrir dicha deuda.

En la etapa final del proyecto el balance general proyectado sera:

v ACTIVO
= Banco: correspondiente a los ingresos totales menos los egresos

totales.
v PATRIMONIO



» Aportes: correspondiente al valor del terreno mas el

efectivo inicial. $535.305 + $18.000

» Utilidad: correspondiente a la utilidad neta.

Tabla 18 Balance General Proyectado

56

aporte en

ACTIVO $ 741,171
Bancos $ 741,171

TOTAL ACTIVO $ 741,171
PASIVO $ -
Cuentas por pagar $ -
PATRIMONIO $ 741,171
Aportes $ 553,305
Utilidad $ 187,866

TOTAL PASIVO + PATRIMONIO $ 741,171

ROA: utilidad / activos =25,35%

ROE: utilidad / patrimonio (aportes) = 33,95 %

El retorno sobre los activos es del 25,35% y sobre el patrimonio el 33,95%

3.6. PUNTO DE EQUILIBRIO Y FLUJO DE EFECTIVO POSITIVO

Un proyecto inmobiliario considera no solo el punto de equilibrio financiero, sino

también el punto de equilibrio técnico y legal.



57

3.6.1. Punto de equilibrio legal

Considera que todas las condiciones legales para el inicio del proyecto se
hayan cumplido, por ejemplo cuando se constituye un fideicomiso inmobiliario,
es necesario la transferencia de dominio del terreno a favor del fideicomiso, por
lo que el equilibrio legal se dara cuando dicha transferencia de dominio se

encuentre inscrita en el Registro de la Propiedad.

3.6.2. Punto de equilibrio técnico

Se da cuando “se ha obtenido y culminado todos los estudios técnicos, disefios
arquitectonicos y planos de las ingenierias respectivas, que permitan la
ejecucion adecuada del Proyecto Inmobiliario” (Fideicomiso Mercantil
Inmobiliario Mellares, 2012, p.30), esto incluye también el haber obtenido todos

los permisos necesarios para el inicio del proyecto.

3.6.3. Punto de equilibrio financiero

Se llega al punto de equilibrio financiero cuando las fuentes de ingreso cubren
al menos los costos directos del proyecto. Estas fuentes de ingresos incluyen
los compromisos de pago por la compra de los lotes, es decir que no existe la
necesidad de que las fuentes de ingreso estén liquidas totalmente sino que
existan promesas de compraventa suscritas con los clientes y que la suma de
dichos valores mas las fuentes de ingreso liquidas, aporte en efectivo y crédito
bancario, cubran al menos el mencionado costo directo. Adicionalmente se
deba considerar que el aporte del terreno esta cubierto en su totalidad y que
existe la posibilidad de negociar canje con los profesionales que realizaran la
construccion del proyecto, por ejemplo por el valor de honorarios de
construccion mas gerencia de proyecto y otros rubros contratados con el
mismo arquitecto se pueda entregar un lote como parte de pago; esta es una
modalidad que actualmente es muy comun en la construccion de proyectos

inmobiliarios. En la tabla 19 se detalla la estructura de financiamiento para
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cubrir los costos directos que incluye el valor del terreno, en este caso se
concluye que es necesario la venta de 3 lotes para llegar al punto de equilibrio.
De acuerdo al cronograma proyectado de ventas, Anexo 4, el tercer lote se
estima vender en el segundo mes de iniciado el proyecto, por lo que el

cronograma de construccion inicia en el tercer mes.

Tabla 19 Estructura de Financiamiento Costos Directos + Terreno

Lotes
DETALLE VALOR PORCENTAJE @)
Aporte / recursos
] $ 553,305.00 73.19%
propios
Preventas $ 122,635.57 16.22% 3
Crédito $ 80,000.00 10.58%
Costos directos +
$ 755,940.57 100.00%
terreno

También se ha considerado el escenario en el cual la estructura de
financiamiento cubra los costos totales, de tal forma que pasado este punto de
equilibrio, mas acido, los ingresos representaran la utilidad neta del proyecto.
En la tabla 20 se observa que se llega a concretar esto con la venta de 6 lotes,
lo cual ocurrird en el tercer mes. Con lo que se ratifica que es acertada la

decision de iniciar la construccion del proyecto en dicho mes.

Tabla 20 Estructura de Financiamiento Costos Totales
DETALLE VALOR PORCENTAJE | Lotes (#)

Aporte / recursos

] $ 553,305.00 60.79%
propios
Preventas $ 276,828.91 30.42% 6
Crédito $ 80,000.00 8.79%

i

Total Costos 910,133.91 100.00%
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3.6.4. Flujo de efectivo positivo

En el Anexo 8 se detalla el cronograma de valorado de ingresos y egresos y el

flujo de efectivo, neto y acumulado, mes a mes.

En el tercero y cuarto mes el flujo neto es negativo, pero se compensa con los
valores acumulados del primer mes y segundo mes, de tal forma que no

existira iliquidez en el proceso.

Es importante el aporte inicial de efectivo por $18.000 para cubrir los primeros
costos del proyecto, hasta la obtencion del crédito por $80.000 cuyo
desembolso se estima para el segundo mes. Se logra un flujo de efectivo

positivo desde el inicio del proyecto.

3.7. RENTABILIDAD DEL PROYECTO

Mediante el analisis de costos del proyecto e ingresos totales de venta se
obtiene una utilidad de $187.866,09, que representa un rendimiento de 17,11%

sobre los ingresos por ventas y 20,64% sobre los costos totales del proyecto.

Tabla 21 Utilidad y rendimiento

INGRESOS VALOR %Ventas % Costos
Ingresos por ventas $ 1,098,000.00 100.00% 120.64%
COSTOS
Terreno $ 535,305.00 48.75% 58.82%
Costos directos $ 220,635.57 20.09% 24.24%
Costos indirectos $ 154,193.34 14.04% 16.94%
Total Costos $ 910,133.91 82.89% 100.00%
Utilidad del Proyecto | $ 187,866.09 17.11% 20.64%

Estos valores demuestran que el proyecto si es rentable y por lo tanto viable.



60

Pese a tener los valores totales del proyecto, es necesario analizar la
rentabilidad tomando el cuenta el valor del dinero en el tiempo, por lo que se ha
realizado el calculo del Valor Actual Neto VAN y la Tasa Interna de Retorno
TIR. Para iniciar este analisis se parte del calculo de la tasa de descuento

adecuada mediante el Modelo de valuacién de activos de capital CAPM

3.7.1. Modelo de valuacion de activos de capital CAPM

El modelo CAPM integra variables macroeconémicas como es el riesgo pais y
otras inherentes al sector, que en este caso el sector de la construccion; de
esta forma se obtiene una tasa de descuento adecuada para la valoracion de

rentabilidad del proyecto inmobiliario.

Segun este modelo, el rendimiento que un inversionista espera por un activo

esta determinado por:

v" “El valor puro del dinero a través del tiempo: medido por la tasa libre
de riesgo. Es la recompensa por tan sélo de esperar el dinero, sin correr
ningun riesgo” (Ross, Westerfield y Jordan, 2010, p.425)

v' La recompensa de correr el riesgo sistematico: se mide a través del
rendimiento de mercado y la prima de riesgo. “Es la recompensa que
ofrece el mercado por correr un riesgo sistematico promedio ademas de
esperar” (Ross et al., 2010, p.425)

v El monto de riesgo sistematico: Se mide a través de 3, “se trata del
riesgo sistematico presente en un activo o portafolio particulares, en

relacion con un activo promedio” (Ross et al., 2010, p.425)
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La formula para el calculo es:

R = Re +B X (Rw—Rg)+ prima de riesgo (Férmula 1)
Donde:
'R = Rendimiento esperado
Rr = Tasa libre de riesgo: 3,14% correspondiente a la tasa por la inversion el
bonos del tesoro de EEUU. (Treasury, 2013)
B = Beta del valor de mercado: 0,93 (Betas by sector, 2013)
Ry = Rendimiento promedio de mercado: 14,17% tomado del promedio de los
valores calculados en 5 proyectos.
Prima de riesgo = riesgo pais: 7,05% (BCE, 2013)

Tabla 22 Calculo tasa de descuento

Rr= Tasa libre de riesgo 3.14% | Bonos del tesoro EEUU

B= Beta del valor de mercado 0.93% |Promedio

Promedio rendimiento

Rm= Rendimiento de mercado 14.17% | proyectos inmobiliarios
Rendimiento preliminar 13.39%

Prima de riesgo = riesgo pais 7.05% |Fuente BCE

R= rendimiento esperado 20.44%

3.7.2. Valor Actual Neto VAN

Es el valor calculado de la sumatoria de los flujos futuros que genera una

inversion, traidos a valor presente.

“Este criterio plantea que el proyecto debe aceptarse si el valor actual neto
(VAN) es igual o superior a cero, donde el VAN es la diferencia entre todos los
ingresos y egresos, expresados en moneda actual”’. (Sapag y Sapag, 2008,
p.321).
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La formula para el calculo es:

VAN =Yp —* n =t

=130t~ 2t=159t Lo (Férmula 2)

3.7.3. Tasa Interna de Retorno TIR

Es la tasa a la cual el VAN es igual a cero, a la cual los ingresos se igualan con
los ingresos y “representa la tasa de interés mas alta que el inversionista podria

pagar sin perder dinero” (Sapag y Sapag, 2008, p.323).

La formula para el calculo es:
— yn Yt _ n Et _ P
TIR = (=1t (=1t Iy (Férmula 3)

En el proyecto se obtuvo un VAN de $75.975,22 y un TIR de 37,04%, lo cual

demuestra la factibilidad del proyecto. Ver Anexo 9.
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CAPITULO IV

4. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Una vez terminado el andlisis de rentabilidad y factibilidad del proyecto

inmobiliario se ha solicitado la opinidén de dos expertos en la rama; el Ing.

Alberto Coello, Gerente de Proyectos en Promotora Equinoccio y la Sra. Maria

de Lourdes Ricaurte, Asesora Comercial de Proinmobiliaria, especialista en

comercializacién de lotes, cuyo criterio se refleja en el Anexo 11. Con esta

informacion se ha determinado las siguientes conclusiones y recomendaciones,

a fin de garantizar el éxito de la realizacion del proyecto.

41.

CONCLUSIONES

Con la revision de los datos estadisticos de crecimiento poblacional, de
acuerdo a lo cual Pifo incrementara su poblacidén un 32,7% para el ano
2015, se concluye que si es necesaria la generacién de proyectos
inmobiliarios para cubrir los requerimientos de los futuros habitantes de
dicha parroquia, por lo que el proyecto planteado sera una de las
primeras alternativas de inversidn para dicho nicho de mercado.

La ubicacion estratégica de la parroquia Pifo, la cual se ve beneficiada
por el desarrollo de una red vial de primer nivel; sera uno de los factores
competitivos del proyecto; por lo que se concluye que es acertada la
decision de realizar la urbanizacidn en esta ubicacion,

Técnicamente el proyecto esta enmarcado dentro de los requerimientos
establecidos en el Informe de Regulacion Metropolitana y el Informe de
Compatibilidad, lo que le permite que su realizacion sea factible.

Al tratarse de una urbanizacién con enfoque verde se determiné que el
costo de construccion sera aproximadamente un 6.5% mayor que una
construccion estandar, pero los beneficios incrementaran un 14%. En
conclusion la relacion beneficio costo es positiva, lo que confirma

nuevamente la factibilidad del desarrollo del proyecto
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Por el analisis del modelo de cinco fuerzas, se concluye que el proyecto
no presenta amenazas importantes a corto o mediano plazo; de igual
forma en el analisis FODA se encontraron mayores fortalezas y
oportunidades, con lo cual se verifica la factibilidad del proyecto.

Al analizar los resultados obtenidos del calculo de los indicadores VAN
con un valor de $75.975,22 y TIR de 37,04%., se concluye que el

proyecto es genera una utilidad promedio de mercado y es rentable.

RECOMENDACIONES

El proyecto debe cumplir con el tiempo establecido de realizacion a fin
de obtener los beneficios esperados, pues si existe demora en el
proceso esto generara gastos no previstos en el flujo programado y por
ende disminuira la utilidad y rentabilidad.

Si bien es cierto, el analisis se lo realizé6 con datos actualizados; se
recomienda un monitoreo permanente de los cambios a presentarse en
el sector, sobre todo en lo referente a incremento de precios en el m?. de
terreno, pues aun no es posible establecer con certeza las variaciones
que podrian darse, pues en el tiempo transcurrido desde la apertura del
NAIQ hasta la fecha se ha observado incrementos geométricos en dicha
variacion.

Se recomienda no perder el enfoque verde del proyecto, continuar hasta
la entrega de los lotes con una campafa que incentive a los propietarios
para que mantengan esta linea de calidad de vida.

La realizacion del proyecto contempla la constitucion de un fideicomiso
de administracidon de recursos, sin embargo se recomienda que se
constituya una figura de fideicomiso inmobiliario total, pues esto dara
mayor solidez al proyecto.

Se debe tener un control estricto de los recursos utilizados en la
construccion de la urbanizacién a fin de minimizar desperdicio de

materiales y optimizar los flujos de efectivo.
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Anexo 1 Informe de Regulacién Metropolitana IRM

DATOS GENERALES

70

IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO e
CLR.UC: |
Nombre del propletaria: BALDEON CLMEDC ANA LUCIA HRDS i Vﬁ@/“
IDENTIFICACION DEL FREDIOY E ’f\’r
Numero de predio: SH0286
Clave catastral: 2013210 001 000 000 000 : (
En propiedad horizontal: NG )>5\./
Enderechos y acciones: MC : \)//g'
Administracion zonak AERCPUERTC it
Parrogquia; Pita : B
Barrio { $ector: PRIMAWERA CENTRC
&
Datos del terreno {( i\}{
Area de terreno: 0635, 00 m2 Lo xﬂ ' -
Area de construccion: 433,00 m2 _wgmj &ﬁﬂﬁﬂ\&ﬂwﬂoﬁ
Frente: 35370 m s
. \
CALLES
# Calke Ancho {m] Referencia Retiro
1 PASAJESM Lij A 3.00MDEL EJE ]
2 MASGUEZ DE CEPEDA 10 ASMDEL EJE i
3 MANLEL MARIAHIDALGG 10 ASMDEL EJE ]
4 CALLESMN 12 ABMDEL EJE ]
REGULACIONES
ZONA
RETIROS
Zaonificacion: 04 (D303-80)
PISOS Frontal: O0m
Lot mihimes: 300 m2
Alturz: 12 m Lateral: 0m
Frantz minimo: 10 m
Nilmere de pisos: 3 Posterior: 3m
COS total: 240 %
Entre bloques: im
COS en planta haja: B0 %
Forma de scupacion del sueks: (O) Sobre Inea de fabrica
Clasificacidn del suelo: (SU) Suelo Urbano
Servicios hasicos: 51
Uso principalk (R2) Residencia mediana densidad
AFECTACIONES
# Descripcion Tio de via Derecho de via Ratira Ohservacion
1 Canal de riego Especial Desde &l borde 1.5 m
2 Aectacion por el cona de aproximacion del Aeropuero Mariscal Sucre Especial
OBSERVACIONES
# Ohservacion

1 PROTECCI O A 1.50M DEL CANAL DE RIEGC: PARRCGUIA DE PIFC.
2 AL SUR: CALLE MANUEL MARIA HIDALGC, ANCHD 10.00K. LINEA DE FABRICA A 5.00M DEL EJE VIAL. SINAFECTACICH

3 AL ESTE: CALLE DIEGC VASGUEZ, AMCHS 10.00M. LINEA DE FABRICA A 5.00M DEL EJE VIAL. AFECTACICH VARIABLE EM DIRECCION SUR- MCRTE, DE: 0850 A 0.00MDE
PRCFUNDIDAD PCR LNA LCHGITUD DE 17.00M. EL RESTC DEL FRENTE DEL PREDIC: SIN AFECTACICh.

4 AL NORTE: PASAJE SINNCRMBRE, ANCHC 8.00M. LINEA DE FABRICA A 500K AFECTACICN DE 1.55h DE PRGFURDIDAD PCR UNA LCHGITUD DE 55.00A.
5 AL OESTE: PARTIENDC DE LA CALLE MANUEL MARIA HIDALGD EN DIRECCICH NOR-CESTE CALLE PRCYECTADA, ANGHC 12.000M. LINEA DE FABRICA A 6.00MDEL EJE MAL.

AFECTACICH VARIABLE DE 4.00M A 500k DE PRCFUNDIDAD PCR TODOEL FRENTE DEL PREDIO. A CONTINUACION LA WIA TCMA DIRECCICH NCR-ESTE. AFECTACION DE
140M DE PRCFUNDIDAD PCR UNA L CHGITUD DE 40,500

& RADIC MINMO DE CURVATURA EMLAS ESGUNAS R=5.00M
7 DEFINICICNY TRAZADC VIAL SEGLN MEMORAND O N30 G C TV-2011
& ANCHOS VIALES REFERENCIA INFORME DE REPLANTEC WAL EMITIDC CON CGFICIC 4520 DEL 081002012

8 PROTECCI O DE QUEBRADAS ¥ TALUDES: SE COMSIDERARA EL AREA DE PROTECCICN DE QUEBRADAS Y/O TALUDES DE ACUERDC A LG ESTABLECIDCENLCS
ARTICULCS 116 Y 117 DE LA CRDEMANZA 172 QUE ESTABLECE EL REGIMEN ADRMMISTRATIVG DEL SUELC ENEL DISTRITC METROPOLITANG

NOTAS

- Los datos aqui represemados estén referidos al Plan de Uso y Ccupacion del Suelo & instrumentos de planificacion comple mentarics, vigentes en el DMG

- * Estas gress de informacion son responsabilidad de la Direccion Metropolitana de Catasros. Si exise algin error acercarse a la ventanila de Avalios ¥ Catestros de la Administracian
Zonal correspondientes para la actuslzacion.

- Este informe no represents titul legal alguno que perjudique a terceros.

- Este informe no avtoriza ningun trabaj de construccion o divisidn de lotes, tampeco 2 utoriza el funcionamiento de acthidad alguna.

- Parz iniciar cuakquier proceso de habiltacion de la edificacion del suek o activided, se deber obtener &l IRM respectivo en la administracion zonal correspondiente.
- Este infor me Endra validéz durante £ tiempe de vigencia del PUCS.

Tomado de Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2013



Anexo 2 Informe de compatibilidad de uso de suelos ICUS

DISTRITO METROPOUTANO

INFORME DE COMPATIBILIDAD DE USO DE SUELO

b Icus @ IRM @ Incremento pisos
Inferme de Cempatibilidad de Uso de-Suele (ICUS)
| BusauEDA

Buscar por codigo ClIU B

INGRESE ACTIVIDAD ClIU: |calzado de caucha Buscar

Buscar por frase completa ¥

# Tinologia Actividad CIIU

£ 11 Inclugtrial bajo DY9200101 FABRICACION DE CALZADD DE CAUCHO Y PLASTICO [EXCEPTC EL ORTCREDICO ¥ DE ASBESTC U CTRO|
Impacto MATERIAL TEXTIL SIN SUELA APLICADA}.

2

;P Iniciar sesign

112 | ndustrial mediana D18200i0f FABRICACION DE CALZADO DE CAUCHC Y PLASTICO (EXCEPTC EL ORTOPEDICC ¥ DE ASBESTC U CTRO|

f hicio

Actividad
especifica

157 ARTESAMAL

255 INDUSTRIAL

e MATERIAL TEXTIL SIN SUELA APLIGADA)
COMPATIBILIDAD
#  Uso principal Tipologia e Actividad CIlI Gompatibilidad
e e oy |GG 0 SO B G | HAETED D S GRS ¥ 0 coupamair
OFCIONES

INFORME DE COMPATIEILIDAD FERMITIDC

ICUS PRELIMINAR

Normativa aplicada: NUEVO AEREPUERTO ORD. 037
Actividad:

ARTESA]
Uso de sueko: R Residenoia mediana densidad
Tipologk 111 Industrial baje impacta

Compatibilidad: COMPATIBLE
El infarme debe ser emitido en: Administracion Zonal Tumbaco

DATOS GENERALES

D1820071 0f FABRICACION DE CALZADO DE CAUCHO Y PLASTICC (EXCEPTC EL ORTOPEDICO Y DE ASBESTO U OTRC MATERIAL TEXTIL SIN SUELA APLICADA}
NAL

IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO
CC/RUC b it |
Nombre del propietario: BALDECH CLMEDC ANA LUCIA HRDS
IDENTIFICACION DEL PREDID
Numero de predio: JH02E6
Chive catastral: 2073210 007 00O DOD OO0
En propidad horzontal: s}
En derechos y acciones: NG
Adminstracianzonalk AERCPLERTO
Farroguia: Pifa
Barrio ! Sactor: PRIM&/ERA CENTRO
Datos delterrena
Area de terreno: OBBE 00 m2
Area de construccion: 083,00 m2
Frente: 355,70 m
CALLES
Calle Ancho (m) Referencia
PASAIE 8N Ll AZ00MDELEJE
VASQUEZ DE CEPEDA 10 ASMDEL EJE
MANUEL MARIA HDALGC 10 ASMDELEJE
CALLE 8/N 12 A6 DEL EJE
NOTAS

- Este informe na represerta fiulo legal alguno que perjudique a rceros
- Este informe na sutoriza ningdn irabajo de construcckn o diision de lies, lampoca autoriza l funcionamients de scthidsd alguna
- Este informe tiene velidez tnicamerte con el sello y firma de responsabilidad

- Cualquier alteracién ko anulara

Retiro

ooo

- * Estas dreas de nformackin san responsabilidad de la Direccidn Metropolitana de Catastro, si existe algiin error en ks dabs de idemtificacion del propletario ylo predio acercarse = la

Direccién Metropolians de Catastro para actuslizarks
- 8l &l uso o actividad especifica del presente informe es distinto al uso que ee esta dando al local, este ICUS no tendrd validex
- Para au implantacin y funcionantiento cumplicg en kb pertinerte con b Crdenanza 171, 172, 213y 308
- Para predio declarados bajp el régimen de Propiedad Horizontal, cumplird con ko gue determina |a Ley.

Tomado de Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2013

71



Anexo 3 Determinacion de precio

Codigo / AREA PRECIO FACTORES PONDERACION

# Vive 1 |Plusvalia mz2. m2. Total sECTon 3:;::2:?: urbanizado | forma| acceso | ubicacién | Total % Sin urbanizar | Urbanizado*

1 527306 10,000 |$ 36.00 | $ 360,000 |8an Carlos 0 0 0 0 0 0 0.00%)] $ 3600 (% 66.88

2 34150 2508|% 69.78[% 175000 |San Francisco 1 0 1 1 1 4 5.88%)] $ 7388 % 104.77
Entre Fifo y

3 602231 184,000 8 5054 [$ 9,300,000 |Yaruqui 1 0 0 0 0 1 1.47%| $ 51.29[§ 8217
Pasandola Y de

4 336233 6477 | % 23860 1|% 250,000 |Fifa 1 0 0 0 0 1 1.47%| $ 3917 |$ 70.05

5 406796 10,000 | $§ 200.00 | $§ 2,000,000 |Alpachaca 2 0 2 2 2 8] 11.76%] $ 22353 | % 254.41
Pasandola Y de

& 366178 4991 |$% 4500 | % 224,595 |Pifo 1 0 0 0 0 1 1.47%] $ 4566 |$ 7655
Antes de 2 Y de

¥ 368411 38,800 | % 70.00($ 2,716,000 |Pifo 1 0 1 1 1 4 5.88%| $ 7412 | $ 10500
Cerca conector

8 338396 64,705 | 60.00 [ $ 3,882,300 |Alpachaca 1 0 0 0 0 1 1.47%] $ 6088 [$ 91.77
Pasandola Y de

9 358011 10,000 | § 40.00 | $ 400,000 |Pifo 0 0 0 0 0 0 0.00%)] $ 4000 [$ 70.88

10 529226 20,000 |6 70.00 [$ 1,400,000 |ViaFifo 1 0 1 1 1 4 5.88%)] $ 7412 [ $ 105.00
Cearca nusvo

11 574405 10510 |$ 5233 | % 550,000 |aeropuerta 1 0 0 0 0 1 1.47%| $ 5310 [§ 83.99
Sobre
interocednica

12 518144 5000|% 130.00 [$ 650,000 ]iterenc con casa) 2 0 2 2 2 8] 11.76%| & 14529 [$ 176.18
Huertos

13 319203 969 |$ 7214 (% 69,900 |Familiarss DAG 1 0 1 1 1 4 5.88%| $ 7638 | $ 107.26
9 km. nueva

14 525552 145000 | $ 33.10 | $ 4,800,000 |aeropuerto 0 0 0 0 0 0 0.00%] $ 3310 [$ 63.99

15 332438 2500|% 4500 |% 112,500 0 0 0 0 0 0 0.00%] $ 4500 |$ 7588
Cercar nuevo
aeropuerto (6
loles no cuentacon

16 577219 1,740 | § 90.00 | $§ 156,600 |akantarilado) 1 0 2 2 2 7] 10.29%] & 99.26 [$ 130.15

17 31115 3500|% 4286(% 150,000 |Pifo 0 0 0 0 0 0 0.00%] $ 4286 [§ 7374

18 602333 5000|$% 4000 |% 200,000 |Chantag 0 0 0 0 0 0 0.00%] $ 40.00 | $ 70.88

19| 63847 40878 2202|% 90,000 |Palugo 0 0 0 0 0 0 0.00%] $ 2202 |$% 5291

20| 62578 250006 3500 (% 875000 |Fauge 0 0 0 0 0 0 0.00%)] $ 3500 [$ 65288

21| Villagomez M. 15000 | § 150.00 | $ 2,250,000 |Alpachaca 2 0 2 2 2 8] 11.76%] $ 16765 (% 19853

22| Villagomez S. 11,000 | $ 200.00 [ $ 2,200,000 |Alpachaca 2 0 & 2 2 8] 11.76%] $ 22353 | $ 254.41
Scbre

23| Rivadeneira G. 60,000 | $ 100.00 | $ 6,000,000 |interocednica 2 0 2 2 2 8] 11.76%] $ 111.76 [ $ 142.65

PROMEDIO 27,860.30 | $§ 73.58 TORAL - 58| 10Ma0 $ 7885 $ 109.74
Promedio 1

¢l



$ m2. URBANIZADO

$
Costo m2. urbanizado 26.37
$
Utilidad 4.51
$
Precio m2. 30.88
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PRECIO DE URBANIZACIONES CON CARACTERISTICAS SIMILARES

Area prom.| Precio
NOMBRE Ubicacion Observaciones
m2. m2.
Vina del a 3 km. de la
Chiche El arenal 800 $ 160.00 |interoceanica
Entre a1,5km. dela
Bosques Pacho Salas 900 $ 250.00 |Intervalles
Cerros
Cumbaya San Juan 1000 $ 215.00 | pronunciada pendiente
Promedio 2 $ 208.33

RESUMEN PROMEDIOS

Promedio método comparativo de mercado $ 109.74
Promedio precio en urbanizaciones similares $ 208.33
Promedio general $ 159.04




Anexo 4 Cronograma proyectado de ventas — lista de precios

Area Precic Forma de Pago Cantidad Area Precio
Lote m2. m2. total 20% 30% 500 Lotes m2. m2. total
1,-8 300 $150.00 | $45,00000] $3,000.00 | $13,50000 | $22 £00.00 8 300 $150.00 $360,000.00
9. 17 300 | $160.00 |$48.000.00] $3.600.00 | $14.400.00 | $24 000.00 Q 300 $160.00 | $432,000.00
18,-23 300 $170.00 [$61,000.00]$10,200.00] $156300.00 | $26 500.00 5] 300 $170.00 $306,000.00
Ingresos Totales $ 1,088,000
mz2. para la venta 6,900
promedic precic m2. $ 159.13
lote | Area PRECIO CRONOGRAMA PROYECTADO
eslado Venta MES C. final
2
# s | W] TORAE | e 1 2 3 4 5 6 7 g 9 10 1 12 Total
disp 1 300 |$150|$  asp00f 1 $ o000|$ 2250] $ 2250] $ 2250| § 2,250 § 2,250| § 2,250 $ 225000 § 45000
disp. 2 300 | $150] & 45,000 1 $ 9000 | & 2250| & 2250| & 2250] § 22500 § 22500 § 2,250 & 22500| & 45,000
disp 3 300 |$450|% 45000 2 $ 0,000| $ 2250] $ 2250| § 2,250| $ 2,050| § 2050| § 2,250 3 o0500 § 45000
disp 4 300 |$150|$ 45000 2 $ 9,000| $ 2250] $ 2250| $ 2250 $ 2250 § 2250| § 2,250 $ 225000 $ 45000
disp 5 300 |$150|$ 45000 3 § 9,000| $ 2250| § 2250 $ 2250| § 2250| $ 2250 $ 2,250 $ 225000 § 45000
disp 6 300 |$150|$  aspoof 3 $ 2,000| § 2250| $ 2,250 § 2,250 § 2250| § 2,250 $ 2,250 $ 225000 § 45000
disp 7 300 |$ 150 % 45,000 4 ¥ 0.000| & 22500 § 2250| § 2250] & 22500 § 22500 § 2,250 § 22500| & 45,000
disp 8 300 |$150|¢ 45000 4 § 0,000] $ 2,050| $ 2,050| § 2250| § 2,050| $ 2,050| § 2,050 $ 20500 § 45000
disp 9 300 |$180|$ 4BoOO| & $ 9,600| § 2400| § 2400| $ 2400 $ 2400| § 2400| $ 2,400 $ 24,0000 $ 48000
gisp. | 10 | 300 |$160f$ 4soon] S $ 9,600| § 2400| § 2400| $ 2400 $ 2400| $ 2400| $ 2,400 $ 210000 $ 48000
gisp. | 11 | 300 |$160f($ 4so00] 6 § 9,800] $ 2400| § 2,400 § 2,400| § 2400| $ 2,400 $ 2,400 $ 240000 § 48000
disp. 12 300 | 1608 48,000 6 ¥ 9.600| & 2400] § 24000 § 24000 § 2400) § 2400( % 24001 % 24,000| § 48,000
cisp | 13 | 300 |s460f$ 4moon]| 7 $ 0,500] $ 2,880| $ 2,880| § 2,820| § 2,880| $ 2,880 % 24000| § 48000
gisp. | 14 | 300 | s 1e0f$ asoon]| 7 § 9,500] $ 2,880 $ 2880| % 2880| $ 2,880 $ 2880(% 21,000{ $ 48000
gisp. | 15 | 300 |$180f$ amoon]| 8 $ 9,600| § 2,800 § 2,800| $ 3,800 $ 2,800| % 24,0000 $ 48000
gisp. | 16 | 300 |$1e0f$ 4moon]| 8 $ 9,600| § 2,800 § 2,800| § 2,600 $ 2,800| $ 230000 § 48000
disp 17 300 | & 180 & 48,000 9 ¥ 9600] & 4800) § 4,200( % 48001 % 24,000] § 42,000
gisp. | 18 | 300 |s470f$ s1000] @ $ 10,200] $ 5100] $ 5100] & 5100| § 25500 § 51,000
gisp. | 19 | 300 |$470f$ s1000] 10 $ 10200] 7,650] $ 7,550| $ 255000 $ 51,000
gisp. | 20 | 300 |$170f$ s1o000] 10 $ 10,200| $ 7,650| $ 7,850| $ 255000 $ 51,000
gisp. | 21 | 300 |$470f¢ sto00] 11 $ 10,200] § 15300] § 255000 51,000
disp. 22 300 | $170| & 51,000 11 $ 10200 § 15300| % 25500| & 51,000
disp. | 23 | 300 |$4vof$ sio000] 12 $ 10,200 § 15,300] $ 25500 $ 51,000
Total 6,900 $ 1,003,000 $ 1mooo|$ 2os00f$  ovooo|$  m500|$  @rco0|$  42o000f$ 46800 4mos0f$ S1e60(§ 57260 |$  7ems0l$  smesn|s 549,000 | § 1,098,000
Total acumulade $ 18,000 )% 40500|% 67500(% 99000 |% 136,200 |% 175,200 | § 225000 | § 273,060 | $ 324420 |§ 381,780 [ $ 460,140 | § 549,000 | $ 1,093,000

v.



Anexo 5 Presupuesto de construccion

cOD. DESCRIPCION U. | CANT. — EHRECIO % TOTAL
Unitario Total
100 |TRABAJOS PRELIMINARES 260%| 480830
101 |ADECUACIONES EN BODEGAS DE OBRA Y GUACHIMANIA (existe) [mz 100.00) 0.30 30000 002
102 |ADECUACIONES EN OFICINAS DF OBRA (N/A) me. 0.00] 0.00 0.00]  0.00%
103 |THABAJOS DE TOPOGRAFIA m2. | 9.683.00] 0.10 968.30]  0.53%
109 |INSTALACION PROVISIONAL DE AGUA (existe) GLB 1.00) 0.00 0.00]  0.00%
110 &Tm ACION PROVISIONAL DE ALCANTARILLADO {existe) GLB 1_0§| 0.00 D.oﬁl 0.00%%)
111 |INSTALACION PROVISIONAL DE ENERGIA ELECTRICA (existe) GLB 1.00] 0.0 0.00] 000
112 |CASA DE VENTAS (NA) GLB 1.00] 0.0 000] 000
EQUIFAMIENTO Y MAMTENIMIENTO CASA MODELO (NA) Y
113 |OFICINA DE VENTAS (existe) L] 1.00] 0.00 0.00]  0.00%
114 |CERRAMIENTOS PROVISIONALES (exisle) m. 0.00] 0.00 0.00]  0.00%
115 |OBRAS DE PROTECCION (N/A) CGLB 0.00 0.00 0.00
116 |PAPFLERIA, COFIAS PLANGS, OFIGINA, LF TRERUS B 1.00)] 200.00 200.00] 0119
117 |DEMOLISION CONSTRUCCION EXISTENTE CON DESALOJO u 1.00] 3,600 00 3600000 1.96%)]
118 |OTROS GASTOS DE URBANIZACION GLE 1.00] 100.00 10000  005%
200 |TRABAJOS EN VIAS 36.22%| 65.913.67
201 |LIMPIEZA DE LA CAPA VEGETAL 0.25CK CON DESALCIO mz._| 9.683.00] 1.10 10,651.30]  585%|
202 |CORTE, RELLENO DE VIAS Y LOTES m3. | 1.743.91 3.00 5231.72]  287%)
202 |RELLENO COMPACTADD m3, 436,79 1.1 484 84| 0.27%)
203 |EXCAVACION PARA RECONFORMACION DE VIA FXISTENTE me, | 1,743.91 3,00 523172 287%]
204 |LASTRE CONFORMACION Y COMPACTACION EN VIA m3. 147 16| 19.00 2796 09 1.54%)|
204 |RECONFORMACION DE LASTRE EN VIA Ea 441 4:E| 500 2.207 Ml 1.21%|
206 ME ORMACION BASE DE BORDILLOS AMERICANDS im 396.02] 1.12 443,54 0.24%
207 |BORDILLOS DE HORMIGON TIPO AMERICANO 210 KG/CM2 im 486.63] 20.00 9,732.58] 535%
208 |PRUEBA DE LABORATORIO PARA HORMIGON U 20.00] 6.00 0.07%
208 |EXCAVACION MANUAL E 218.4§| 4.00 0.48%]
210 |COMPACTACION MECANICA SUELO NATURAL ha 218 40| 1.00 218.40]  0.12%)]
211 |LASTRE COMPACTADO EN ACERAS 1B 24331 18.00 4,3?9.6§| 2.41%)]
212 |ADDQUIN RECTANGULAR 20°10°6 CM COLOR 300 KG/ICM2 [m2 24331 13.00 3,163.00]  1.74%)]
213 |BORDILLO PREFABRICADO 25X6CM FC-200KG/CMZ m 485 63| 11.00 5352.92]  2.94%]
214 |CONFORMACION Y ENCESPADD 2 2473 31 2.0 486 63)  0.27%)
215 |ADDOQUIN TIPO PARIS 8icm 400Kg/cm?2 2 969 34 15 00 14,540 16] 7 98]
300 |CERRAMIENTO MAMPOSTERIA DE BLOQUE 3.64%|  6,624.00
301 [EXCAVACION PARA CIMIENTOS 13 4.00 4.00 16.000  001%
502 |CIMIENTO DE HORMIGON CICLOPED M3 4.00 80.00 320.00  0.18%)]
503 |CADENA INFERIOR DE HORMIGON ML 0.00] 0.00 0.00]  0.00%)
504 |CERRAMIENTO DE MALLA 2 0.00] 0.00 o.oiil 0.00%]
505 |CERRAMIENTO MAMPOSTERTA BLOQUE PINTADO M2 190.00| 55.00 6.270.00]  3.45%|
307 |CERRAMIENTO METALICO {N/A) 12 0,00 0.0 0.00] 000
306 |CADENA SUPERIOR DE HORMIGON 1Al 200 () 18,00 0.01%]
400 |AREAS VERDES - CAMINERIAS 6.53%] 11,888.66
401 _[CONFORMACION AREAS PARA ENCESPADO M2 814 34 1.00 814 34]  045%
402 |ENCESPADO AREAS COMUNALES M2 814.34 1.50 1,056 64]  0.58%
403 |JARDINERIA ORNAMENTAL EN COMUNALES ¥ PARTERRES GBL 1.00] 4,500.00 4500000  247%]
404 |CAMINERIAS EN AREAS VERDES me. 75.00] 15.00 1.1 25.00| 0.62%]
405 |MANTENIMIENTO DE AREAS VERDES [MES 6.0§| 100.00 600.00]  0.33%|
406 |LASTHE COMPACTADO EN CAMINERIA B 0.00 0.0 0.00] 000
407 |ADOQUIN HECTANGULAR 20°10°6 CM COLOR 300 KG/CM2 12 180,00 15 00 2700000 148%
406 |BORDILLO PREFABRICADO 25K6CH I'C—400KG/CM2 m 99 15| 11.00 1,090 67]  060RG
AREAS VERDES - COMPLEMENTOS 1.08%| 1,967.73
503 |EQUIPAMIENTO DE CANCHAS (N/A) GLB 0.00 0.00 0.00]  0.00%
504 |JUEGOS INFANTILES GLB 1.00| 1,500.00 150000 0.82%)|
504 |BANCAS RUSTICAS ITHM GLB 1.00] 300.00 300.00]  0.16%
504 |BASUREROS CON TEGHO GLB 1.00] 167.73 167.73]  0.0%%|
600 |GARITA, PORTONES, SALA COMUNAL, CONSTRUCCIONES 7.49%| 13,635.40
601 [VIDRIO CURVO, ALUMINIO S-100, VIDRIO LAMINADO ahiid [XE 8.00) 13000 1040000  057%
602 |PUERTA DE ALUMINIO Y VIDRIO 2.10 X0.71, CON CERRADURA [1E] 1.50] 170.00 255 00]  0.14%)]
603 |PINTURA PERMALATEX BLANCO M2 70.00] 3.00 210000 012%
604 |CERAMICA EN PISO GARITA M2 8.00] 16.50 130.40]  0.07%|
605_|IMPERMEABILIZACION LOSA M2 mmil 17.00 |?0.01§| 0.0%%)
602 |PORTONES DE HIERRO PINTADOS CON MOTORES u 2.00 1,730.00 3460.00]  1.90%
603 |VALLAS PARA VEHICULOS L 200 1,360 00 2720000 1.45%%]
604 |CUARTO DE BASURA Y DE BOMBAS GBI 1.00] 1,500 {0 1500000 082%
605 [SALA COMUNAL (NIA) B 0.00Pa
606 |CERRAMIENTO PRINCIPAL GBI 1.00] 4,150.00) 4,150 00] 2 2e%)
700 |OTROS 1.92%]  3,500.00
701 |ASEQY LIMPIEZA PERMEAMAENTE DE LA OBRA MES 10.00) 350.00 3500000  192%
800 [INSTALACIONES | 40.42%]  73,546.22
801 |INSTA ALCANTARILLADO PLUVIAL ¥ SANITARIO GLB 100 1148317  11.48317]  6.31%)
a02 | INSTALACIONES AAPP GLB 1 :J(TI 4,165 91 4,165 91] 2 2oy
803 |TANQUES DE RESERVA Y SISTEMA HIDRONEUMATICO GLB 1.00] 4,350 00] 2 35|
804 |INSTALACIONES ELECTRICAS GLB 1.00] 8 45%|
805 |INSTALACIONES TELEFONICAS , PORTEHO Y TV CABLE GLB 1.00] 2 2p%|
806 |INSTALACIONES RED PORTERO Y TV CABLE b2 1.00] 16.01%
807 _|OTRAS INSTALACIONES (FAMELES SOLARES) GLB 1.00] 267%
TOTAL COSTOS DIRECTOS INCLUYE IVA 181,973.98] 100.00%| 181,973.96
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Anexo 6 Tabla de amortizacion
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Cliente :
Fecha Concesion :
Ano : 2013
Mes : 7
Dia : 30
Valor Crédito : $ 80,000.00
Tasa Interés : 10.21%
Plazo Credito Meses : 10 Meses
Plazo entre Dividendos : 1 Meses
No.Dividendos : 10 Div
No. Pagos Ano Tasa : 12
Dividendo : $ 8,379.12
# Divl Fecha | Saldo Capital | Abono Capital Interes Dividendo
0 30-jul-13 | $ 80,000.00
1 30-ago-13| $ 72,301.54 $ 7,698.46 $ 68067 | $ 8,379.12
2 30-sep-131 § 64,537.58 $ 7,763.96 $ 615.17 $ 8,379.12
3 30-0ct-13 | $ 56,707.57 $ 7.,830.02 $ 54911 $ 8,379.12
4 30-nov-13 | $ 48,810.93 $ 7,896.64 $ 482.49 $ 8,379.12
5 30-dic-13 | $ 40,847.11 $ 7,963.82 $ 415.30 $ 8,379.12
6 30-ene-14 | $ 32,815.52 $ 8,031.58 $ 34754 $ 8,379.12
7 2-mar-14 | $ 24,715.61 $ 8,099.92 $ 279.21 $ 8,379.12
8 30-mar-14] $ 16,546.77 $ 8,168.84 $ 210.29 $ 8,379.12
9 30-abr-14 $ 8,308.43 $ 8,238.34 $ 140.79 $ 8,379.12
10 | 30-may-14 $ 0.00 $ 8,308.43 $ 7069 5 8379.12
$ 80,00000 | $ 3,791.24 | $ 83,791.24




Anexo 7 Estado de resultados

[mo.] DETALLE [ REFERENCIA CANT. | UNIDAD | Referencial | SUBTOTAL TOTAL scosto | vemas
TERRENO $ 535305.00 | sge| as7sy
[ 1 Jawalto catastral [\alor del terreno R | 5528 §  535.505.00
COSTOS DIRECTOS $ 22063557 | oyom| oo
2 PLANIFICACION $ 1968198 2167
oL Aranceles profesionales, %
zobre cosios directos. Incluye,
2.1, | Arguitectura estudios preliminares, 5.00% coc $ 20095359 % 10,047.68
anteproyecto, proyectn
definitivo, detalles. 1109
Estudios de suelos previos ¥ Hime de
2.2 |Suelos y vias, estudio vial comprobaciones en el terreno| § 010 iEiiara g9,.683.00| § 968.30
en obra 011%]
Dizefio de redes de agua
Diseno Inst.  Agua Potable! |potable.Redes matrices, redes
2 Alcaniarillado de distribueion, acometidas, - g 3 190.00 | § AAER
cisterna y equipos. 0.48%)
Lot _— Redes de alta tension, bajal
24 gﬁm,"m' Elctricas! tensian, acometidas, 23 Jote 3 152.00 | & 3,496.00
sloncas domiciliarias, presupuesio 0.38%}
2.5 | Programacion y presup uesio 200 4 1.00| § £00.00 o0
3 CONSTRUCCION $ 200,953.59 22.08%|
Coslos materiales, mano obra,
a transpore ¥ exuipos
3.1, |Censtruccion Presupuesi aprowimado 6,800 $ 26.37| §  181,973.88
iAne 5) 19.00%]
Reparaciones peguefias, post|
2.2, |servicios Post-Venta Sulisan SoseOEdn Wi gy e 5000 ¢ 1150.00
bte segin experiencias)
anierigres 013%)
3.3, |Guardiania de obra § 240000 Mes 65.00] § 14,400.00 1.68%
4 |Consumo de servicios Agua Potable 10 3 2000 & 200.00 0.02%}
Energla Eléctrica 10 3 30.00 | & 300.00 0.0}
Teléfonos 10 3 2000 § 200.00 o.0)
3.5. | Incremento por inflacion 1.50% %CDC 3 18197395 | & 2.729.61 0302
COSTOS INDIRECTOS DE CONSTRUCCION $  154,193.34 | 1684  14.04%)
4 GENERAL $ 56,347.80 6.19%
Gastos enconstruceion mo
41 | Imprevistos presupuestados, ¢ incre ments de 1% SECDC $ 18197398 § 1.819.74
precios o previstos, porclima st oo
Impuestos Seguros v Impuesto Municipal de
42 ey G asicH 23 J/lote $ 480.00 | § 11,040.00 197
Colegio de Ingenieroz 23 e [] 50.00 | § 1,150.00 0137}
Impuesio Municipal de
st e 23 $lote $ 50.00| § 1,150.00 o430
Impuesios prediales 23 Jlote $ 60.00| § 1,380.00 01524
Impugstos
I¥Ahonor Consplanif.) et 23,730 § SnErsh 03099
Impuesio a la plusvalla 0.30% g tot $ 1,098,000.00| § 3,294.00 0369
Seguro 1odo resgo 0.30% fCDC A | § 66,084.53 | & 602,86 0073
favaluo
P6liza fondo de garant(a 2.00% Hnicipal 3  &B2E21 10| & 13,252 42 1.4
Elaberacién de contratos
4.3. |Honorarios Legales (arguitectura, construccion, 3 1,00000]| & 1,000.00
gerencia fiscalizacién) 0.11%]
Elaboracion de minutas
(promesa, compraventa, 3 1,000.00 | 4 1,000.00
cesitn) 0.11%]
Minuta subdivision 3 2,500.00 | & 2,500.00 027}
Catastro subdivision $ 253400 & 2,534.00 0.28%}
4.4 |Honorarios de construccion 5.00% $ 20085359 ¢ 10,047.68 1.10%]
, o Certificaciones de avarce
45 |Fiscalizacion i 1.00% $ 20085358 | & 2,009.54 sl
5 ADMINISTRACION DEL PROYECTO $ 1098000 1919
5 fingresos
|5.1 |Gerem|a de proyacto | 1.00% s | 4 1,008,000.00 [ & 10,980.00 1915
6 COMERCIALIZACION $  76.860.00 5.44%
6.1. | Ventas Comision de ventas 4008 W $ 109800000 % 43 920.00 4.83%
6.2 | Publicidad Publicidad y medios 1.000% %Wy $ 1098000000 % 10,950.00 1.21%]
Motaria, registro. 0509 WY $ 109800000 % 5.480.00 0607}
Descuentos y promoeiones 1508 £y 4 109800000 | % 16,.470.00 1.81%]
COSTO FINANCIERO $ 10,005.54 1109
7.1 |Fiduciaria De distribucitn de recursns 1.50% $ 200,8535%| % 3,014.30 0330
Interes por préstarmo $30.000
7.2. |Costos financieros a10meses (Tabla 10.21% 3 80,000.00 | & 3,791.24
amorizacion) 042
7.3 Avallos u 2 $ 1,500.00 | § 3,200.00 0.35%])
TOTAL COSTOS DEL PROYECTO $  910,133.91 | 10000  8280%
||NGRESOS :‘r"g:ff\’s CHADBADOS | s,guul | $ 159.13 | $ 1,098,000.00
TOTAL INGRESOS DEL PROYECTO $ 1,098,000.00 100 007
[RENTABILIDAD [ 7] $  157,866.00
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Anexo 8 Flujo de efectivo

CRONOGRAMA
PRESUPUESTO Gastado
1er. MES 2do. MES 3ar. MES 40, MES 5to. MES 5to. MES Tmo. MES gvo. MES Sno. MES 10mo. MES 11er. MES 12do. MES FINAL
1 INGRESOS
1.1. |Ventas § 1800000|$ 22500004 2700000(§ 3150000| § 3720000 § 42,00000| § 48,80000( § 4808000 § 5136000 § 57,36000|% 78,36000( § 837,86000| § 1,088,000.00
Aporte / recursos
13 rogics § 53530800 | § 18,000.00 § 55330500
1.4. |Crédito bancario § 80,000.00 § 80,000.00
TOTAL INGRESOS | 53530500 |$ 3600000 |$ 10250000 |$% 27,00000 |4 31,500.00 |$ 3720000 [$ 4200000 [§ 4680000 |$ 48,08000 |$ 5136000 [$ 5736000 ($ 7536000 (% 637860006 1,731,305.00
2 EGRES0S
21, |Temeno § 53530500 % 53530500
2.2, |Planeacién § 9840088 |§ 984099 % 19,5818
2.3. |Presupueste § 163277 |§ 1832778 1674594 |§ 1511317 |§ 15,1317 | & 1848974 |§ 2086747 |§ 2086747 |§ 2135940 |§ 2135940 |§ 21359404  743330[% 18197398
2.4. |Servicio postventa $ 1,150.00 | & 1,150 00
2.5. |Guardia en obra § 240000 § 240000|§ 240000| & 240000)F 2400008 240000 3 1440000
26. ::r':?:i?:de $ 70.00] § 7000| % FOO0| % 7000( 7000 § 7000(§ 7000 | § 7000 § 7000 | § 70.00 & 70000
2.5, [Inflacion $ 27296138 2,729 51
2.6. |Imprevistos £ 15164 |8 151,64 | § 15164 | 6§ 15164 [§ 15164 |§ 15164 [§ 15164 |5 15164 (8 15184 (5 15164 [5 15164 | § 15164 | § 1,819.74
Impuestos, sequros,
27. |garantias y § 1415695 [§ 1415695 [§ 1419695 § 4247084
honorarios legales
2y, |Honorarles § 200954 [§ 200054 § 100477 [$ 100e77 §  200954|§ 200954|§ 1004768
construccion
2.9. |Fiscalizacion $ 20095 |§ 20088 [§ 20095 |§ 20095 [§ 20095 |§ 20095 [§ 20095 [§ 20095 (§ 20095 | § 20095 | § 2,009 54
2.10. |Gerencia proyecto 91500 |§ 915.00 | § 91500 |§ 91500 [§ 91500 (% 91500 [§ 91500 |§ 91500 [§ 91500 (& 91500 [§ 91500 [ § 91500 | % 10,980.00
2.11. |Comercializacion § 540000|% 640500(§ 6405008 6405005 640500 % 640500|% 6A0500($ 640500 % 640500|§ 640500|F  640500(5  640500| %  76,860.00
2.12. |Fiduciaria y avalios L - S 517.88| § 51786| § 51786| % 51788|§ 51785|§ 51786|§ 51786 |§ 51788 § 517868 517.86( § 517.86( § 5,21430
2.13. |Pago crédito bancario §  837912|§ 837912 |§ 837912 |§ 837912 | 837912 |§ 837912 [§ Ba7et2|$ 837912 |8 837e12|§  837e12[§ B3 To1o4
sy [estithaiondendos $ 1800000|§ 1800000
propios
TOTAL EGRESOS |5 53530500 |§ 3562974 | 35890974 % 4754246 [$ 3175275 [§ 3175275 | § 3752932 | 3990705 [$ 4091182 [$§ 4140375 |$ 40398958 |§ 4240852 |% 4789203(% 100813391
3 (Saldo neto § § 37026 |5 6680026 [§ (2054246)|§ (25275 544725 |§ 447068 |5 689295 |§ 774818 [§ 999625 |§ 1696102 [§ 3595148 |§ 58996797 [ 72317108
Saldo
4 lad $ § 37028 |§ B7AT0OS[§ 4662805 |§ 4637530 | 5182255 | § 5629323 | 6318618 |§ 7033457 [§ 8029062 |§ 9725164 |§ 13320342(§ 72317109
acumulado
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Anexo 9 Calculo VAN y TIR

— 0 1 2 3 2 5 6 7 8 9 10 1
1er. MES 2do.MES | 3er.MES | 4to.MES | 5to. MES | 6to. MES | 7mo. MES | 8vo. MES | 9no. MES | 10mo. MES | 11er. MES | 12do. MES
Egresos 57093474 | 3569974 | 4754246| 3175275 | 3175275 | 3752932 | 29.907.05| 4091182 4140575 4039898 42085 | 4789203
Ingresos 36,00000 [ 10250000 27,00000] 3150000 3720000 42,00000] 4sg0000] 4606000 51368000] 5736000( 7e36000( 63786000
Diferencia (534,934 74) 6680026 | (2054246) (25275) 544725] a470e8| 689295| 714818] 99s625| 1696102 3595148 58996797
;ﬁjzldescue”to 04d%|  2044%|  2044%|  204a|  2044%| 20440 204den|  204dem|  2044% 044%| 2044  2044%
:na;ijzls‘cue”to 170% 170% 170% 170% 170% 1.70% 170% 170% 1.70% 170% 170% 170%
Factoedle 100 102 103 105 1.07 109 111 113 114 116 118 120
descuento
Valor Actual
ok Ui (534934.74) 6568126 | (19860.00) (240.26) 5001.32| 410857 622652| 6350095| 8607.66| 1456674 30,363.36 | 480,919.83
VAN TOTAL 75975.22
TIR 37.00%
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Anexo 10 Plan de medios valorado

FICHA DEL PROYECTO
INFORMACION GENERAL
NUMERO DE INMUEBLES: : Q\
LINEAS ESTRATEGICAS: Metodologfa Promocidn y Publicidad | ..
PROGRAMA: Plan de Medios PROINMORILIARIA
RESPONSABLE PRONMOEBILLARIA Tu vida, tu espacio
ACCIONES ESTRATEGICAS CRONOGRAMA DE ACTIVIDADES
a) Planificacion del Plan 2014 2014 No DE VECES | Costodel [pncro o
tividad mess | mes6 | mes7 | mess | mesg [mes10{mes11 AL PERIODO | periodo
GEMERAL KMEDIO DETALLE DESCRIPCION ziEyEiaayany 41 4
ROTULACION ROTULOS |RoTULOS E:::C‘jo He s ORa SU e sdabip 5o ) 475 $150
REVISTA |REVISTA CLAVE Publicacitn de 1/2 pagina 3 $500 %1,500
Al REVISTA |LIDERES Publicacion 1/4 de pagina, dias lunes 11 $480 %5,280
PRENSA EL COMERCIO Aviso clasificadode 2x 5 7 $300 2,100
EL COMERCIO Aviso clasiticada de 1 x 1 15 $15 $ 240
WEB PROINMOBILIARIA  JPublicacion del inmueble $0
PRESENCIAPORTALES |Presencia anual delos inmuebles 0
ANUNCIOS Inmiueble destacado en plusvalia, primera
CANALES ELECTRONICOS INMUEBLE DESTACADO  |opcion de blisquedas, home principal, 45 5 $85 $510
dias duracion de cada anuncio
MALING [maume Base segmentada de Plusvalia (2000 5 $200 £1.200
contactos)
TOTAL DEL LA CAMPANA % 10,980.00

18
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Anexo 11 Entrevista a expertos

Las entrevistas fueron realizadas al Ing. Alberto Coello (entrevista 1), Gerente
de Proyectos en Promotora Equinoccio y la Sra. Maria de Lourdes Ricaurte
(entrevista 2), Asesora Comercial de Proinmobiliaria, especialista en

comercializacion de lotes.

v ¢Considera usted que existe la necesidad de desarrollar
alternativas de lotes urbanizados para vivienda o uso comercial en
Pifo? ¢Por qué?

Entrevista 1: Es importante analizar el sector, la competencia, servicios,
etc. para decidir si se planifica la venta de lotes o viviendas.

Entrevista 2: Por supuesto, pues es uno de las zonas de mayor
crecimiento al momento por el nuevo Aeropuerto, imaginate cuanta

gente esta necesitando trasladar su domicilio cerca a su lugar de trabajo.

v' ¢Cree que el costo de urbanizacion de los lotes se incrementaria si

se establece un concepto verde en dicha urbanizacion (paneles
solares; manejo de agua: procesamiento y utilizacion de aguas
grises y agua lluvia; utilizacion de materiales amigables con el
medio ambiente)? ¢y cuanto seria el valor de incremento en el
costo por m2. De lote urbanizado?
Entrevista 1: Todo depende el tipo de material a colocar, es importante
conocer con que servicios (agua, alcantarillado, luz) cuenta el lote y el
sector; si las redes eléctricas son aéreas o subterraneas esto aumenta
el presupuesto de construccion en un 300%; en todo caso si el lote ya
cuenta con todos los servicios y se considerd en el presupuesto redes
subterraneas, el incremento de costo por la construccion de la
urbanizacién con materiales amigables con la naturaleza, creo que seria
de un 10%.
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Entrevista 2: Para la construccion de la urbanizacion no veo que pueda
existir un incremento importante de costo; para la construccion de las
viviendas, es decir para quienes vayan a construir con este concepto, si
puede representar un incremento en su presupuesto de construccion,
por el tipo de materiales a utilizar, pero si hay quien paga un poco mas

por tener beneficios futuros en su salud y bienestar.

¢Considera que para los futuros clientes, si existe un beneficio al
promocionar una urbanizacién con un concepto verde?

Entrevista 2: Si, es algo que un gran numero de personas que busca.
Mas que por moda, los clientes ahora son mas conscientes del cuidado

que deben tener por su salud y por la naturaleza.

Con los datos financieros proporcionados considera que es factible
la realizacién del proyecto?

Entrevista 1: Si es factible el proyecto la utilidad de una urbanizacion
sobre el precio de venta esta entre el 20 % al 25%

Entrevista 2: El 17% de utilidad del proyecto es un valor adecuado para
el tipo de producto que se va a comercializar, posiblemente incluso sea
mayor el porcentaje considerando que al ser un producto de rapida

venta, los costos de publicidad bajaran notablemente.

Por favor ayudenos con su comentario general sobre la idea
planteada.

Entrevista 1: Es un lujo tener lotes de 300 m?. El ejecutar un proyecto
de lotes es mucho mejor que vivienda por: el tiempo, el riesgo es bajo,
costo financiero no se requiere una IFIS para construir; la forma de pago
al cliente es el 50% en el desarrollo del Proyecto y el otro 50% con
crédito, entonces con el 50% se puede ejecutar el proyecto siempre y
cuando no se tenga que pagar el terreno y éste se aporte al negocio. EL

contrato de construccion es importante analizar si se contrata a precio
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fijo o administracion delegada; establecer el Patrono en la mano de obra

por el riesgo del IESS.

Adicional es importante en un proyecto decidir si se desarrollo con un
Fideicomiso Inmobiliario o una Empresa, hay que contemplar en los
costos, tasas e impuestos, polizas de seguro, aprobacion de planos,
etc.; publicidad, honorarios por disefios, asesoria legal, fiscalizacion,
honorarios fiduciarios o representante legal - contable; imprevistos; etc.,

todos estos rubros tiene que calcular con IVA.



