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RESUMEN

La tesis se trata del Plan de Negocios del “Catalina Aldaz Oficinas”. El
proyecto es una torre de oficinas ubicado en el sector el Batan, cerca del Centro
Financiero de Quito. La tesis busca determinar si el proyecto es rentable, teniendo
en cuenta los valores de los costos y de las ventas. Para explicar el objetivo de la
tesis, se ha analizado el entorno macroeconémico del pais, el mercado al que
forma parte el proyecto, su localizacién, los elementos arquitecténicos, los costos,
la estrategia de venta y el plan financiero al que se sujeta el proyecto, analizando
los riesgos y sensibilidad ante el cambio de varios factores en el mercado. De
igual manera, se exhibe el procedimiento de gerencia de proyectos y las
regulaciones legales a las que esta expuesto el proyecto.

A lo largo de la tesis se demuestra que el Catalina Aldaz Oficinas es un
proyecto viable, que mantiene una rentabilidad mayor al 30%, teniendo en cuenta
qgue el precio de venta usado no es el precio maximo que se podria usar. De la
misma manera, se demuestra que el proyecto no es sensible a los posibles

cambios que puedan suceder en el entorno del proyecto.
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ABSTRACT

This Thesis is about “Catalina Aldaz Oficinas” Business Plan. The project is
an office tower located in the neighborhood “El Batan”, near the financial center of
Quito, capital of Ecuador. The thesis objective is to explain and determine if the
project is profitable. To explain this, it have been analyzed the macroeconomic
environment of the country, the marketing research, the location and architecture
of the project, the engineering of the cost, the sale’s and financial strategy. In the
same hand, the thesis shows the general administration of the project and the
legal regulations that involves the project.

It demonstrates that “Catalina Aldaz Oficinas” is a profitable project; it
maintains a 30% profitability. The price used in the document is not the maximum
price the project could be sold. By the other hand, it's been demonstrated that the

building is not sensible to changes in the business environment.
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1.1 ANTECEDENTES.

El proyecto Catalina Aldaz Oficinas es un edificio en altura ubicado en la
calle Catalina Aldaz y Av. Eloy Alfaro. Diagonal al proyecto Catalina Park. Se trata
de un proyecto de oficinas en altura, por lo tanto, se realizara el plan de negocios

para evaluar si el programa es factible.

1.2 PROMOTOR.

La empresa HOSPIPLAN COMPANIA Consultora se dedica a la
planificacion y fiscalizacion de obras de construccion. Ademas a la supervision y
gestion de otras obras de la propia empresa, asumiendo el control ejecutivo y de
operaciones de los proyectos. Entre los proyectos que la compafia ha intervenido

estan aproximadamente 20 edificios de las judicaturas del pais.

1.3 ENTORNO MACROECONOMICO.

El sector de la construccién ha sido afectado de manera positiva por varios

aspectos macroeconémicos:

e El crédito bancario ha aumentado, tanto por el aporte del BIESS y de las
entidades financieras privadas. En adicion, las tasas de interés han
disminuido debido a distintas politicas implementadas en el pais, y la

presion que ha ejercido el BIESS sobre las distintas entidades privadas.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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e El andlisis de los indicadores macroeconémicos demuestra que el pais

estd pasando por un buen momento. Entre los indicadores, hay algunos

de gran importancia que demuestran el crecimiento y el buen momento

del mercado inmobiliario en la ciudad. Por ejemplo, el crédito bancario

permite el acceso a productos inmobiliarios de manera mas facil.

e Otros indicadores macroeconémicos que demuestran esto son el PIB,

que ha crecido de forma continua, constancia de la inflacion, y la

disminucion del Riesgo Pais, que muestran al Ecuador como una nacion

amigable para la inversion.

1.4 LOCALIZACION.

En el andlisis de ubicacion sefialado en los siguientes capitulos se

demuestra que el proyecto Catalina Aldaz Oficinas estara implantado en un sector

gue permite que el edificio sea viable. El sector del proyecto esta rodeado de

distintos equipamientos y tiene acceso a todos los servicios basicos que

proporciona la ciudad. En adicion, se encuentra cerca del sector financiero de la

ciudad por lo que un proyecto de oficinas es viable en este entorno.

TABLA 1.1 TIPOS DE OFICINA

TIPO DE OFICINA AREAS
AREAS COMERCIALES 30a91 m2
OFICINA A 45370 m2
OFICINA B 70a 100 m2
OFICINA C 100 a 130 m2
OFICINA D Mas de 130 m2

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.

MDI 2013-2014
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1.5 ESTUDIO DE MERCADO.

Se ha realizado un estudio de Mercado, mediante el cual se ha demostrado
gue existe una gran variedad de productos similares en la zona. Los cuales
difieren en calidad, precio, arquitectura, ubicacion y otros factores mas. Mediante

este analisis se han determinado varios aspectos importantes:

e Se han determinado los aspectos necesarios dentro de un proyecto para
definir un producto competitivo con otros.

e Se ha categorizado al proyecto dentro de un nivel socioeconémico para el
proyecto, el cual establece la clase de clientes que busca el proyecto.

e Se han identificado entre 6 proyectos, los 3 que representan mayor
competencia con el proyecto Catalina Aldaz Oficinas:
0 La Recoleta Oficinas.
0 Metropolitan.

0 Zyra.

e Se identifico el precio promedio de venta por m2 dentro de la zona, el cual se
ha usado como referencia dentro del capitulo de estrategia comercial. El
precio por m2 es de USD 2.090 dolares.

e Dentro del andlisis se han establecido 4 tipos de oficinas, definiendo cada uno
de estos con un limite de area, como se observa en la siguiente Tabla en la

anterior pagina.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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1.6 PROYECTO ARQUITECTONICO.

El proyecto Catalina Aldaz Oficinas, se construira a final del afio 2014 dentro
de un terreno de 508 m2, en un sector de uso multiple, donde existen edificios de
oficina y de vivienda. El proyecto tiene 7 pisos de oficinas, una base con locales
comerciales y una terraza comunal.

El terreno tiene un COS en planta baja del 40%, y un COS total de 400%
teniendo en cuenta el area extra comprada al ZUAE. El proyecto tiene 4015 m2

de area, de la cual el 47% es area Uutil.

DIAGRAMA 1.1 PROGRAMA

OFICINA 3-4

OFICINA 3-4

OFICINA 34

OFICINA 2

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 10 de junio de

Ana 2

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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1.7 COSTOS.

Los costos calculados para el proyecto Catalina Aldaz Oficinas han sido
valorados por la compafilia HOSPIPLAN en el mes de julio del 2014. En la tabla
5.1 se observan los costos totales del proyecto y los porcentajes que tienen estos

sobre el proyecto.

TABLA 1.2 COSTOS TOTALES

COSTOS TOTALES

DESCRIPCION usD PORCENTAIJE
TOTAL DIRECTO (CON IVA) 1.937.570 70%
TOTAL INDIRECTO 471.217 17%
COSTO DEL TERRENO 350.000 13%
COSTO TOTAL 2.758.787 100%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

v jn (W |

1.8 ESTRATEGIA COMERCIAL.

De la misma manera, se ha hecho un analisis de ventas para determinar
cudl es el ingreso de capital dentro del proyecto. También se ha disefiado una
estrategia comercial que sera usado para la comercializacion del producto, en
base al estudio de la competencia, demanda, y a la realidad econémica del pais; y

basado en la teoria de las 4 “p”.

TABLA 1.3 PRESUPUESTO DE PROMOCION Y VENTAS

PROMOCION Y VENTAS S 65.865 13,98%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 29 de julio de 2014

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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Los ingresos generados por la estrategia comercial son los siguientes:

TABLA 1.4 RESUMEN DE VENTAS

USD Reserva Entrada Credito TOTAL
10% 30% 60% 100%
Ventas Totales $3.744.686 | S 374.469 | $1.123.406 | $2.246.812 | S3.744.686

Unidades en Preventa $1.109.537 | S 110.954 | S 332.861 | S 665.722 | $1.109.537
Unidades durante Ejecucion | $2.635.149 | $ 263.515| S 790.545 | $1.581.090 | $2.635.149

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014

1.9 CRONOGRAMA

TABLA 1.5 CRONOGRAMA DE FASES

FECHAS 2015 2016
L [ aco [ sepr [ oct [ nov | oic | ene | ree [mar ] AR [ may [ 1un [ aut [ aco [ skp Joct [ nov [ oic | ene | Fes [mar

Fases del
Proyecto

MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES
MES 0| MES 1|MES 2| MES 3| MES 4|MES 5| MES 6| MES 7|MES 8| MES 9

1010 |12 |13 |14 )15 |16 (17 |18 | 19 [ 20

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

1.10 ANALISIS FINANCIERO.

Para realizar el analisis financiero del proyecto Catalina Aldaz Oficinas se ha
desarrollado el analisis estatico mostrado a continuacion, el cual determina la

utilidad del proyecto, su rentabilidad y margen.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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TABLA 1.6 RESULTADOS ECONOMICOS.

25

RESULTADOS ECONOMICOS
VENTAS TOTALES $ 3.744.686 VT
COSTOS TOTALES $ 2.836.690 cT
UTILIDAD $ 907.996 | VT-CT
MARGEN ESTATICO 24%|  UNT
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 32%| u/CT

ELAB.
Fecha.

JUAN PABLO FREIRE
12 de agosto de 2014

De igual manera, el analisis dinamico del proyecto determina el valor del

VAN vy del TIR del proyecto, valores que se han obtenido mediante el estudio de

los flujos de caja, y las sensibilidades al costo, al precio y a la velocidad de

ventas.

TABLA 1.7 ANALISIS DINAMICO.

ANALISIS DINAMICO

TOTAL INGRESOS $3.744.686
TOTAL COSTOS $2.836.690
FLUJO DE CAJA S 907.996
VAN S 486.299
TASA DE DESCUENTO 19,3%
TIR ANUAL 63,3%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,5%
TIR MENSUAL 4,2%

ELAB.
Fecha.

JUAN PABLO FREIRE
12 de agosto de 2014
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2 ANALISIS MACROECONOMICO.
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2.1 OBJETIVOS.

e Analizar los antecedentes historicos del Ecuador para poder entender las

razones por las que el pais cruza el momento econémico y politico actual.

e Analizar los indicadores macroecondmicos mas influyentes para conocer y
entender el panorama del Ecuador. Ademas, el impacto que tienen estos
indicadores sobre el sector inmobiliario.

¢ I|dentificar las tendencias econdmicas del pais que han cambiado de manera

positiva 0 negativa la realidad econémica del sector.

e Identificar la evidencia de proyectos estatales en Quito que demuestren que

generar proyectos inmobiliarios en la ciudad es rentable.

2.1.1 Metodologia.

La metodologia que se utiliza en este analisis se basa en la informacion
investigada en varias fuentes secundarias; entre las mas importantes estan: El
Banco Central del Ecuador, el INEC, Ecuador en Cifras, El Banco Mundial, Clave,

BIESS, Banca y Riesgo, entre otras.
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2.2 ANTECEDENTES ECONOMICOS DEL PAIS.

El Ecuador es un pais que ha sufrido innumerables cambios que han
afectado a su poblaciéon y economia. En las ultimas décadas han pasado por el
poder muchos gobiernos que desestabilizaron la economia del pais, debido a que
no tuvieron continuidad uno del otro y se dejaron llevar por la corrupcion tomando
decisiones que han afectado al pueblo ecuatoriano hasta la actualidad.

En los afios 70, el Boom Petrolero permitio al Ecuador invertir en obras tanto
publicas como privadas. Se construyeron carreteras, Sse mejoraron varios servicios
como instalaciones de agua y de electricidad alrededor de todo el pais; se
invirtieron muchos recursos en infraestructura destinada hacia la explotacién del
petréleo. Ademas, el sector financiero del pais se mudo a la Quito.

En los afios 80 y 90, varios factores sacudieron la economia del pais. El
éxito del Boom Petrolero habia dejado al Ecuador endeudado, debido a la
excesiva inversion en moneda extranjera; las tasas subieron, el desempleo
aumento, el sector de la construccion dejo de ser llamativo. Varios fenbmenos
naturales pasaron por el pais, y se generaron graves peérdidas al sector agricola.

A finales de los afios 90, la crisis econdmica mundial acabo con la economia
del Ecuador, el precio del petréleo bajé y varios bancos internacionales de gran
influencia quebraron. El Banco Central del Ecuador se quedo sin fondos por falta
de una base productiva; el sucre perdio valor y cayé. En el afio 2000, el pais se

dolarizé y se genero un gran cambio econémico en la historia del Ecuador.
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La dolarizacion golpe6é econémicamente muy fuerte a la poblacion debido al
alto precio del ddlar sobre el sucre, pero la solidez de esta moneda permitié al
Ecuador salir adelante e incentivé a muchos a crear nuevos negocios y a exportar
productos manufacturados en vez de materia prima. El cambio a una moneda
extranjera tan consistente como el dolar trajo estabilidad a la economia del pais.

Entre todos los sectores de la economia del pais, uno de los que mas se ha
beneficiado con la dolarizacion es el sector de la construccion debido a varios
factores.

En primer lugar, la sociedad ecuatoriana se ha vuelto consumista, gracias a
que el dolar de cierta manera genera seguridad. En segundo lugar, el gobierno
ecuatoriano brinda facilidades a las personas para conseguir vivienda mediante
créditos o préstamos. En tercer lugar, el sector de la construccion ha crecido por

la gran inversién publica que ha existido, especialmente en este Ultimo gobierno.
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2.3 INDICES MACROECONOMICOS:

2.3.1 Inflacion.

30

La inflacion es una medida macroecondémica que permite observar el

incremento de los precios de bienes y servicios durante un periodo determinado.

Existen varias maneras de medir la inflacion de un pais, pero dentro del

sector Inmobiliario se utiliza normalmente el indice de Precios al Productor el cual

mide el crecimiento porcentual de los precios de la materia prima; ademas del

indice de Precios del Consumidor (IPC), que mide el cambio de los precios de una

canasta basica.

DIAGRAMA 2.1 INFLACION DEL ECUADOR
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En las ultimas décadas, el Ecuador ha sufrido bruscos cambios en la
inflacion, pero en el afio 2000 se estabilizé gracias a la dolarizacion. Para el 2014
se espera una inflacion de 3.2%, ligeramente superior al del 2013. Esta, sigue
siendo menor que la de afios anteriores, debido a que la crisis mundial que afecto

al pais, sin embargo, el Ecuador no ha sido afectado como otros paises.

2.3.1.1 indice de Precios del Consumidor e indice de Precios del Productor.

El indice de Precios del Consumidor (IPC) mide la evolucion de los precios
de la canasta familiar de bienes y servicios o de un grupo de productos basicos
dependiendo del pais, adquiridos por los hogares.

Por otro lado, el indice de Precios del Productor (IPP) mide la evolucién de
los precios de venta del productor. EI cambio puede ser positivo o negativo,
dependiendo si los precios han incrementado o han caido.

En los ultimos afios, el IPC del Ecuador se ha mantenido estable con
excepcion del 2008 debido a la crisis mundial, lo que quiere decir que los precios
de la canasta basica no han cambiado en gran proporcion.

Por otro lado, el IPP ha tenido cambios importantes. En el 2008 y 2009 tiene
un valor negativo por efecto de la crisis, y en el 2011 sube 28%

aproximadamente, para luego volver a un porcentaje estable.
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DIAGRAMA 2.3 INFLACION. IPC DEL ECUADOR
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DIAGRAMA 2.2 INFLACION. IPP DEL ECUADOR
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2.3.1.2 Inflacion en el Sector de la Construccion.

La inflacion en el sector de la construccion se mide principalmente por el
aumento de los precios de los materiales y mano de obra, es decir por el cambio
del IPP.

Como resultado de los cambios de inflacion en este sector, los precios de
las construcciones aumentan en mayor 0 menor proporcion. En los udltimos 5
afos, los precios de la construccion han aumentado de manera proporcional con
excepcion del afio 2011. Segun el grafico 3, hubo un aumento 586 a 702 millones

de ddlares en el precio del metro cuadrado de construccion.

DIAGRAMA 2.4 INFLACION EN EL SECTOR DE LA CONSTRUCCION
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FUENTE. Ernesto Gamboa y Asociados.
ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 3 de Mayo de 2014
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2.3.1.3 Inflacion en el Sector Inmobiliario.

Los precios de los productos inmobiliarios en todo el mundo (vivienda,
oficinas, locales comerciales, etc.) aumentan segun la inflacién. Segun encuestas
gue se han hecho a los visitantes de las Ultimas ferias de la vivienda realizadas
por el BIESS, los precios de las viviendas han aumentado en un 4.0% el afio
pasado, y un 2.5% el afio actual aproximadamente.

El precio de los productos inmobiliarios ha aumentado debido al aumento del
IPP, del salario y de otros factores que afectan la inflacion. Por lo tanto, los
precios del sector inmobiliario son afectados de manera proporcional al aumento

de la inflacion.

2.3.2 Riesgo Pais.

DIAGRAMA 2.5 RIESGO PAIS DE ECUADOR
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El riesgo pais es un indicador que mide el grado de riesgo que presenta una
nacion para las inversiones extranjeras. Se tienen en cuenta varios factores para
medirlo, como el riesgo politico o el desempefio econémico de un pais frente a
otros. De igual manera, se toman en cuenta varios indicadores de crédito y de
mercado.

El riesgo pais se expresa en puntos bésicos, es decir que 100 unidades
representan a una tasa del 1%. Segun el Banco Central del Ecuador, el riesgo
pais en enero del 2013 es mucho mas bajo que el valor del 2012, disminuy6 de
704 a 571 puntos, lo que demuestra un avance positivo para el Ecuador.

De igual manera, en los ultimos meses del 2014 el riesgo pais ha disminuido
de 610 a 498 puntos, donde abril ha sido el mes con menor puntaje de riesgo en
los ultimos afios. En Latinoamérica, Chile resulta ser uno de los mas viables para
la inversion extranjera, con un indice de 171 puntos, luego Colombia con 183 y

Pert con 191.

2.3.3 Producto Interno Bruto (PIB).

El Producto Interno Bruto es el valor monetario de bienes y servicios finales
producidos por un pais durante un tiempo determinado, por lo general se
determina un valor anual.

También se puede definir al PIB como la suma de los valores agregados o
utilidad adicional que han aportado las distintas actividades econdmicas en una
nacién. El crecimiento del PIB representa un mayor ingreso para el gobierno por

medio de impuestos.
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DIAGRAMA 2.6 PIB DEL ECUADOR
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Si bien éste indice es una manera de medir el crecimiento de la economia

36
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del pais, no es enteramente confiable, ya que no toma en cuenta a los bienes

intermedios o manufacturados. Tampoco se toman en cuenta muchos trabajos en

el campo agricultura o artesanal, lo cual demuestra que existen ciertas falencias

en este indice.

Segun el gréfico 5 el PIB en los ultimos afios se ha mantenido dentro de un

promedio del 6%, con un crecimiento minimo del 1% en el 2009 debido a la crisis.

Para el 2014 se espera que el producto interno bruto crezca entre el 4y el 5.1%.
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2.3.3.1 PIB per Capita.

El PIB per Capita es el producto interno bruto dividido por la poblacién del
pais a medio afio. Este indicador muestra si la calidad de vida de la poblacién
esta mejorando o empeorando. En el Ecuador, el PIB per capita ha aumentado de
manera estable en los ultimos 15 afios. Esto quiere decir, que el bienestar del

pueblo ecuatoriano ha mejorado de manera estable.

DIAGRAMA 2.7 PIB PER CAPITA
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2.3.3.2 PIB en el Sector de la Construccion.

El sector de la construccibn es uno de los promotores del desarrollo
econdmico en los paises latinoamericanos en la actualidad, y es uno de los
sectores que mas aportan al PIB. Este sector conforma dos actividades
econdmicas que se las puede nombrar como el sector inmobiliario.

El sector esta encargado de construccion de viviendas y espacios para el
comercio; y el sector de infraestructura publica, que comprende de vias,
ministerios, entre otras. En el Ecuador, este sector ha crecido mucho junto con el
PIB, ya que la construccion, especialmente de obras publicas, esté relacionada

con el desarrollo del pais.

DIAGRAMA 2.8 PIB EN LA CONSTRUCCION
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En el afio 2009, el gobierno ecuatoriano empezé con un plan para
desarrollar este sector, solidificarlo y que genere beneficios econémicos y sociales
al pueblo. Mediante inversion en infraestructura principalmente vial y al desarrollo
del sector inmobiliario gracias a incentivos gubernamentales el PIB total aumento.

El PIB en la construccion ha crecido de manera constante al igual que el PIB
per capita porque el sector de la construccion genera mucho empleo dentro del
pais. La mayoria de gente que trabaja en el sector de la construccién es gente

con mucha experiencia pero con educacién minima.

2.3.4 Crédito.

Credito se entiende como la actividad economica donde una entidad
financiera presta dinero a un deudor, el cual se compromete a devolverlo en un
tiempo determinado segun las condiciones acordadas, teniendo en cuenta
factores como el interés y otros costos. El ultimo gobierno del Ecuador ha
promovido el crédito en el sector inmobiliario.

Las principales entidades financieras son los bancos, sociedades
financieras, tarjetas de crédito, las cooperativas y las mutualistas, de las cuales,
las dos ultimas son las que brindan mayor cantidad de crédito segun el BCE. De
estas, solamente los bancos, las cooperativas y las mutualistas intervienen dentro
del financiamiento en el sector Inmobiliario.

Como se puede observar en el grafico 1.1, los bancos son la entidad

financiera que mas crédito brinda en el sector.
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GRAFICO 2.1 PARTICIPACION DE LA CARTERA
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2.3.4.1 Cartera de Créditos.

DIAGRAMA 2.9 CARTERA DE VIVIENDA
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La cartera de créditos se refiere a un tipo de cuenta o conjunto de
documentos que se utiliza para registrar los productos capitalizados mediante
préstamos. Por cartera de crédito también se entiende el conjunto de créditos que
ha concedido una entidad financiera (Bancos, cooperativas, mutualistas,
sociedades financieras, tarjetas de crédito).

Dentro de la cartera de vivienda en el pais, la cartera total en enero del 2014
llegé a 1.887 millones de délares, mientras que la cartera vigente llego a 1.843

millones de ddlares.

GRAFICO 2.2 ENTITADES DE CREDITO
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2.3.4.2 Volumen de Crédito Privado y BIESS.

El crédito privado se refiere a los recursos que han sido otorgados a
entidades financieras privadas con el objetivo de apoyar cierto tipo de actividades
econdmicas. Por otro lado, el BIESS (Banco del Instituto del Estado de Seguridad
Social) representa la entidad que otorga crédito en el sector publico.

El objetivo principal del BIESS es fomentar la inversion en los sectores
productivos y estratégicos del pais para generar empleo. Como se observa en la
Tabla 1, el BIESS es la entidad financiera que otorga préstamos a un plazo mas
alto (dependiendo si es para compra de terrenos, oficinas o locales comerciales,

construccion) con tasas de interés mas bajas y financiamiento al 100%.

TABLA 2.1 CREDITOS HIPOTECARIOS

BIESS Mutualista | Banco del Banco Banco del | Banco de
Pichincha | Pichincha | Internacional | Pacifico | Guayaguil
PLAZO MAXIMO |25 afos| 15anos | 20 afos 15 ahos 15 afos 15 afos
TASA 8.69% | 10.78% 10.75% Ingresos Ingresos | Ingresos
FINANCIAMIENTO| 100% 70% 70% 70% 70% 70%
FUENTE. BIESS.

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 10 de Mayo de 2014

Después del BIESS, el Banco del Pichincha es la institucion que ofrece el
plazo mas alto de financiamiento con una tasa de 10.75%. Mientras que el resto
de instituciones ofrecen una tasa dependiendo de los ingresos y la capacidad de

pago de los clientes.
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DIAGRAMA 2.10 VOLUMEN DE CREDITO
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El Gréfico 1.10 demuestra que el volumen de crédito del BIESS es mucho
mas alto que el de las instituciones financieras privadas. Segun el BCE, a lo largo
del 2013, el volumen de crédito privado aumentd de manera estable hasta
noviembre y volvié a disminuir un poco, mientras que el volumen de crédito del

BIESS bajé al 50% en diciembre por ser un mes de gastos. En enero del 2014

volvid a elevarse.

2.3.5 Evidencia de Proyectos Estatales Incidentes.

El dltimo gobierno se destaca por la inversion en infraestructura y proyectos
publicos. Quito tiene varios proyectos publicos a realizarle durante el periodo del
2014-2015, entre ellos la finalizacion de la Ruta Viva, con el puente del Chiche.
Esta obra ha cambiado el mercado inmobiliario de Cumbaya y Tumbaco ya que

genera nuevas necesidades en las edificaciones.
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DIAGRAMA 2.11 RUTA VIVA
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Entre otras obras publicas que se han planificado para la mejora del

transporte publico son el metro en la ciudad de Quito, remodelacién y

centralizacion de los terminales terrestres Norte-Sur.

IMAGEN 2.1 TERMINAL TERRESTRE QUITUMBE
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Otras obras publicas que influyen en el mercado inmobiliario son la
construccion de las plataformas gubernamentales, la finalizacion del parque
Bicentenario y los cambios que este producira en la zona, ademas del cambio de
uso del Penal Garcia Moreno y la construccion de los edificios del Consejo de la

Judicatura Quito.

2.3.6 Politicas Alternativas de Vivienda Social en el Ecuador.

En el Ecuador, la mayoria de las operaciones destinadas a la vivienda han
sido direccionadas para financiar proyectos inmobiliarios de diferentes tipos para
la clase media y alta. La vivienda social no es el mercado que los agentes

inmobiliarios buscan.

2.3.6.1 Politica Habitacional.

En el afio 2009, la mayoria del crédito brindado para vivienda social se
realizaba de manera directa al promotor, por lo tanto éste quedaba como deudor
anico. Segun la Cémara de la Construccion de Quito, se deben construir
alrededor de 60 mil viviendas dentro del todo el pais para evitar que el déficit se
incremente.

De igual manera, un reporte de Market Watch demuestra que el 45% de las
familias en la capital buscan o demandan viviendas en este segmento. En el
2009, solamente habia 16 proyectos de vivienda social en el Ecuador. La entidad
financiera que mas trabaja con proyectos de vivienda social es la Mutualista

Pichincha, atendiendo principalmente a los beneficiarios del bono.
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“Para cubrir a este segmento, el programa Vivienda Social del Ministerio
tiene cinco proveedores, los cuales hasta finales del 2008, emitieron 95173

bonos.” (Hoy, 2009)

2.3.6.2 Bono Habitacional.

“De acuerdo con la informacién oficial, el bono habitacional constituye una
ayuda econémica que el Gobierno Nacional entrega a la familia para premiar el
esfuerzo por ahorrar a fin de adquirir, construir o mejorar la vivienda. Esta dirigido
a las familias de menores recursos econdémicos, para facilitar el acceso a una
vivienda, o al mejoramiento de la vivienda que ya poseen. Los componentes del
financiamiento de la vivienda o el mejoramiento son: Ahorro + Bono + Crédito. El
ahorro, como aporte del beneficiario, debe estar depositado en una institucion
financiera registrada en el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI).
Sobre esta base, el bono no reembolsable es un aporte del Estado a través del
MIDUVI, para facilitar el acceso a la vivienda o mejoramiento. El Crédito es
otorgado por una institucion financiera, o cualquier otra fuente de financiamiento,
para completar el valor de la vivienda.” (Alianza Internacional de Habitantes,

2013)
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2.3.6.3 Bono de Titulacion.

“El bono de titulacion es un subsidio o complemento Unico y directo que
brinda el Estado ecuatoriano a nivel nacional por intermedio del MIDUVI, a
personas de bajos recursos economicos, por el valor de hasta US $200,00,
(doscientos dolares de los Estados Unidos de América) para solventar los costos
de formalizacion y perfeccionamiento previo a la obtencion de las escrituras
publicas, como el pago de los impuestos, tasas administrativas que se generen en
la transferencia del dominio, derechos del notario; y la inscripcion de la escritura
en el Registro de la Propiedad del Cantén correspondiente.” (Alianza Internacional

de Habitantes, 2013)

2.3.7 Precio del Petréleo.

Desde hace varias décadas, el precio del petréleo ha permitido que el
Ecuador salga con vida de muchas crisis. En el grafico 1.13 se puede observar los
cambios de este indicador, teniendo en cuenta que el punto mas alto es en el afio
2008, cuando el mundo sufrié una gran crisis financiera de la cual algunos paises
no se recuperan.

El Ecuador no sinti6 esta crisis debido al precio del petréleo en este punto.
Luego del 2008, el precio del petréleo bajé para continuar con un ascenso regular

hasta el ultimo afio, donde el precio no subié en mayor intensidad.
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DIAGRAMA 2.12 PRECIO DEL PETROLEO

$140.00

$120.00 A

$100.00

$80.00

$60.00

I

$0.00 T
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

$20.00

2014
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ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 25 de Junio de 2014

2.3.8 Canasta Basica.

DIAGRAMA 2.13 INGRESO FAMILIAR, CANASTA BASICA Y COBERTURA
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ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 25 de Junio de 2014
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La Canasta Basica se define como el conjunto de alimentos suficientes
capaces de satisfacer las necesidades alimenticias de un hogar promedio. Entre
los productos que son parte de la canasta basica se encuentran lacteos, carnes,
huevos, frijoles, cereales como arroz y maiz, verduras, frutas, ente otros.

Hay que tener en cuenta que la canasta basica familiar es una cantidad
minima, pero no lo suficiente para obtener los nutrientes alimenticios necesarios.
El gréfico 1.14 muestra una comparacion en délares en cuanto al ingreso familiar
minimo y a la canasta basica de los ultimos afios. Hay que tener en cuenta que el
sueldo basico minimo es de 340 doélares, aument6 22 dolares del 2013 al 2014.

El dato de cobertura en el grafico muestra la proporcion que cubre el ingreso
familiar a la canasta basica. Esto quiere decir que en los ultimos afios el ingreso
familiar ha cubierto mas las necesidades de las familias llegando a cubrir el 104%

permitiendo un ahorro.

2.3.9 Remesas.

Las remesas son los ingresos que aportan los ciudadanos ecuatorianos que
han salido a buscar trabajo en otros paises. En el afio 2000, muchas personas
salieron al extranjero debido a la crisis bancaria en el Ecuador, cuando cay6 el
sucre y quebro el pais. El grafico 1.15 muestra las naciones que aportan con las

remesas al pais
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En los dltimos afios, muchas personas que salieron al extranjero en busca
de trabajo han vuelto, y la cantidad que han salido del pais en busca de trabajo ha
disminuido en proporcion. A pesar de esto, la cantidad de dinero hasta el 2008
seguia aumentando, Los diagramas muestran datos solamente hasta este afio

debido a la crisis internacional que afecto, especialmente a los paises europeos.

DIAGRAMA 2.14 MIGRANTES ECUATORIANOS Y REMESAS

M
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Miles de Personas
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FUENTE. UNAMM
ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 25 de Junio de 2014
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2.3.10 Precios e indices de los Principales Materiales de Construccion.

51

DIAGRAMA 2.16 PRECIOS DE PRINCIPALES MATERIALES DE CONSTRUCCION
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2.4 CONCLUSIONES.

Segun el analisis de los antecedentes historicos del pais y de ciertos
indicadores macroeconomicos, se puede determinar que el pais esta cruzando
por un momento estable econdmicamente, por lo tanto, la situacion del pais es la

indicada para el desarrollo de proyectos inmobiliarios publicos o privados.

e Los antecedentes historicos del pais muestran el estado politico y
economico al que llego el pais para caer en la peor crisis que ha cruzado,

perdiendo su moneda.

e Los antecedentes historicos del pais demuestran como el délar sustituyo
de manera positiva al sucre, y brindd confianza tanto para la poblacién

del Ecuador como para el resto del mundo.

e EIl andlisis de los indicadores macroeconémicos demuestra que el pais
esta pasando por un buen momento. Entre los indicadores, hay algunos
de gran importancia que demuestran el crecimiento y el buen momento

del mercado inmobiliario en la ciudad.

e Un indicador macroeconémico es la opcion de crédito ha crecido
muchisimo los ultimos afios y permite el acceso a productos inmobiliarios

de manera mas facil.

e Otros indicadores macroeconémicos que demuestran esto son el PIB,
que ha crecido de forma continua, la constancia de la inflacién, y la
disminucién del Riesgo Pais, que muestran al Ecuador como una nacion

amigable para la inversion.
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e Los proyectos estatales que se han identificado a lo largo del capitulo
demuestran la gran inversiébn que se ha dado en la ciudad. Entre las
obras que influyen en el sector inmobiliario esta la mejora del transporte

publico y la construccion de nuevas vias.

En conclusion, con la informacién de este analisis, se puede decir que el
Ecuador es un pais que cumple con las caracteristicas suficientes para invertir en

el sector inmobiliario y de la construccion.
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2.5 RESUMEN DE INDICADORES MACROECONOMICOS.

TABLA 2.2 RESULTADOS MACROECONOMICOS

Unidad A B COMPORTAMIENTO
INFLACION % 2.7 3.2 Crecimiento A
IPC % 1.4 32 Crecimiento A
IPP % 8.2 9.1 Crecimiento A
SECTOR DE LA CONSTRUCCION Millones USD 816 883 Crecimiento A
RIESGO PAIS Puntos 549 498 |Decrecimiento v
PIB Millones USD 66.537 | 69.931 | Crecimiento A
PIB PER CAPITA Millones USD 6.013 | 6.080 | Crecimiento A
SECTOR DE LA CONSTRUCCION Millones USD 6.853 | 7.343 | Crecimiento A
CREDITO
CARTERA TOTAL Millones USD 1.800 | 1.887 | Crecimiento A
CARTERA VIGENTE Millones USD 1.76 | 1.843 | Crecimiento A
VOLUMEN DE CREDITO PRIVADO | Millones USD 30.5 421 Crecimiento A
BIESS Millones USD 90 112.6 | Crecimiento A
PROMEDIO Millones USD 60.3 77.4 Crecimiento A
INGRESO FAMILIAR MINIMO usD 636 635 |Decrecimiento A
CANASTA BASICA FAMILIAR usD 635 628 |Decrecimiento A
PRECIO DEL PETROLEO usD 105.17 | 106.23 | Crecimiento A
REMESAS Miles de USD 2015 35 |Decrecimiento v
MIGRANTES Miles de Personas | 3087 35 [Decrecimiento v

FUENTE. VARIAS
ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 30 de Junio de 2014
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3 EVALUACION DE LOCALIZACION

55

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.

MDI 2013-2014



PLAN DE NEGOCIOS 56

3.1 INTRODUCCION.

El capitulo esta destinado al andlisis de la localizacion del proyecto Catalina
Aldaz Oficinas, para entender su relacion con la ciudad, con el entorno inmediato
y no tan inmediato. Se analizan aspectos urbanos dentro del entorno como los

distintos usos, vias, accesos, espacio publico, equipamientos e infraestructura.

3.2 OBJETIVOS.

e Entender al Distrito Metropolitano de Quito desde un punto de vista
macro hasta un acercamiento al lote para conocer la relacion de éste con
la ciudad.

e Estudiar los elementos morfoldgicos del terreno y entender si afectan de
manera positiva 0 negativa dentro del proyecto.

e Analizar los diferentes servicios a los que tiene acceso el proyecto para
determinar si es factible.

e Examinar los elementos que puedan generar diferentes tipos de
contaminacion sobre el contexto inmediato.

e Analizar y establecer la vocacion de uso del terreno y su tendencia a
futuro.

e Determinar las ventajas y desventajas del terreno del proyecto.

3.2.1 Metodologia:

Se ha utilizado la recopilacion de datos a través de una investigacion de
campo, por medio de la que se ha obtenido informacién importante para entender

la relacion del proyecto con la ciudad.
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3.3 INTRODUCCION A QUITO.

IMAGEN 3.1 EL PANECILLO

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 10 de mayo de 2013

El Distrito Metropolitano de Quito se divide en 8 administraciones zonales,
de las cuales la ciudad de Quito es la cabecera distrital, donde se encuentran los
distintos valles y zonas rurales. La zona urbana de Quito tiene un &rea de 352
kilbmetros cuadrados, 50 kilbmetros de largo y 8 de ancho y tiene
aproximadamente 1'919.432 habitantes en esta zona.

La zona metropolitana tiene 4.183 kildbmetros cuadrados y un estimado de
2'239.191 habitantes segun el censo realizado en el afio 2011. De igual manera,
el valle de Quito ha sido dividido en Norte y Sur por “el Panecillo”, un hito
geografico de gran jerarquia, que ha sido un punto central para su expansion.

La capital se encuentra en la cordillera de los Andes Occidental de los
Andes y esta limitada por sus valles, quebradas, bosques naturales y volcanes.
Dentro de los limites se pueden reconocer las laderas del Guagua Pichincha, al

volcan Casitagua, al llald, entre otros elementos geograficos.
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La ciudad Metropolitana de Quito esta dividida en 8 Administraciones
Zonales que tienen la funcion de descentralizar los organismos institucionales de
la capital. Existen dos distintos tipos de division zonal en Quito, la primera es por
parroquias, la division politica no oficial; la segunda es por barrios, los cuales son

la division politica y administrativa oficial de la ciudad.

DIAGRAMA 3.1 ADMINISTRACIONES ZONALES DEL DMQ

[ calderén
[] Centro - Manuela Saenz
[ ] Los Chillos

[ ] La Delicia

[ Norte - Eugenio Espejo
[ Quitumbe

B8 Sur - Eloy Alfaro

[] Tumbaco

ELAB.  Joffre Eupe
Fuente. es.wikipedia.org
Fecha. 27 de junio de 2012
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3.3.1 Ubicacion del Proyecto.

El edificio Catalina Aldaz Oficinas estd ubicado en la administracion zonal
Norte — Eugenio Espejo, dentro de la parroquia Ifiaquito, en el barrio el Batan, en
la calle Catalina Aldaz, entre las avenitas Eloy Alfaro y 6 de Diciembre. El terreno
tenia un uso residencial, en donde funcionaba una vivienda unifamiliar.

Dentro del entorno del proyecto se pueden encontrar varios hitos en la
ciudad: al oeste se encuentra el parque La Carolina cerca al sector financiero de
la ciudad y al colegio Benalcazar, hacia el norte esti el estadio Atahualpa y el
colegio 24 de Mayo, hacia el este se encuentra el parque Metropolitano y hacia el
sur las vias hacia el parque La Carolina y el tanel Guayasamin.

DIAGRAMA 3.3 PARROQUIAS DE QUITO
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DIAGRAMA 3.5 SECTOR DEL PROYECTO

HITO - PANECILLO
CENTRO NORTE

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 09 de abril de 2014

A - —

El Diagrama 3.5 muestra un acercamiento al sector del proyecto Catalina Aldaz
Oficinas, donde se pueden observar los hitos principales del entorno no inmediato
gue funcionan a manera de limites. Estos son: el parque la Carolina, el parque
Metropolitano y el Estadio Atahualpa Ademas se observa el contexto general del

sector y las vias principales, manzanas y lotes.

DIAGRAMA 3.4 ACERCAMIENTO AL SECTOR

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 27 de mayo de 2014
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3.3.2 Parroquia Ifaquito, Barrio el Batan.

Durante la década de los 30, la ciudad se dividié en Norte y en Sur. La clase
alta que habitaba en el centro de la ciudad se movio hacia el norte mientras que la
clase baja hacia el sur en busca de trabajo en la zona industria que se generé
gracias a la estacion de ferrocarril. De esta manera, la ciudad ha continuado con
Su crecimiento.

La ciudad estaba dividida en haciendas que poco a poco se fueron
dividendo en lotes para urbanizar la ciudad. El terreno en el que hoy se encuentra
el parque La Carolina era parte de una hacienda con el mismo nombre, donde el
area de este pargque estaba destinada al pastoreo. Con la division en lotes de las
haciendas, se formaron las actuales parroquias.

El Catalina Aldaz Oficinas se encuentra en la parroquita Ifiaquito, en el
barrio del Batan. En el Diagrama 6 se pueden ver algunos de los barrios cercanos
al terreno. Por ejemplo, La Carolina funciona como nucleo principal del sector
financiero de la ciudad, alrededor del cual el crecimiento ha sido pronunciado

debido a la localizacién y funcion del mismo.
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DIAGRAMA 3.6 BARRIOS DEL SECTOR

1. LA CAROLINA 4,
2. LAPRADERA 5.
3. 12 DEOCTUBRE 6.

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fuente  www.centrocultural-quito.com
Fecha. 27 de mayo de 2014
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MORFOLOGIA DEL TERRENO.

Informe de Regulaciéon Urbana (IRM).

TABLA 3.1 INFORME DE REGULACION METROPOLITANA DEL PREDIO (IRM)

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Municipio del Distrito Metropolitano de Quito

DISTRITO METROPOLITANO
Fecha: 2014-04-09 11:03 No. 479826

1.- IDENTIFICACION DEL PROPIETARIO * 3.- UBICACION DEL PREDIO *
C.C/RUC: 1790484017001 N

Nombre del propietario: HOSPIPLAN COMPANIA CONSULTORA CIA LTDA f

2.- IDENTIFICACION DEL PREDIO *

Nimero de predio: 51822

GEQ-CLAVE: 170104120165011111

Clave catastral: 11007 11 005 000 000 000

En propiedad horizontal: NO

En derechos y acciones: NO

Predio en ZUAE: S|

Administracidn zonal: NORTE

Parroquia: Iniaquito

Barrio / Sector: ESTADIO ATAHUALPA

Datos gel terreno

Area de [8rrenc (escritura): 500,00 m2

Area de terrenc (levantamiento): 0,00 m2

ETAM (SU) - Segin Ord #269: 4,38 % (-+21,67 m2)

Area de construccion: 547,98 m2 Sawvfiis Maps v3.0/, 2
Frente: 18,26 m
4.- CALLES
Calle Ancho (m) Referencia Retiro Radio curva de retorno Nomenclatura  Tipo
CATALINA ALDAZ 14 LINEA DE CERRAMIENTO 5 E12 CALLE
5.- REGULACIONES

ZONA

Zonificacién: A19 (A606-50) = I:ETI:?.:

Lote minimo: 600 m2 i el

Altura: 24 m Lateral: 3m

i Nidmero de pisos: 6 Posterior: 3 m

COS total: 300 % peoe: i i i

COS en planta baja: 50 % e

Forma de ocupacién del suelo: (A} Aislada Clasificacién del suelo: (SU) Suelo Urbano

Uso principal: (R3) Resi alta densi Servicios basicos: SI
6.- AFECTACIONES

Descripcién Tipo de via Derecho de via Retiro Observacién

7.- OBSERVACIONES

-(ZUAE) ZONA URBANISTICA DE ASIGNACION ESPECIAL, ORDENANZA NO. 0106 QUE ESTABLECE EL REGIMEN ADMINISTRATIVO
DE INCREMENTO DE NUMERO DE PISOS Y CAPTACION DEL INCREMENTO PATRIMONIAL POR SUELO CREADO EN EL DMQ.

B.-NOTAS

- Los datos aqui representados estan referidos al Plan de Uso y O« ion del Suelo e de i i ios, vigentes en el DMQ.
-* Esias dreas de informacién son responsabilidad de la Direccién Malfopdﬂ.lnl de Catastros. Si existe algin error acercarse a la ventanilla de Avalios y
Catastros de la ini Zonal para la

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

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

-El ETAM u el “Error Técmm P de P’ en y m2 que se lueph entre el drea establecida en el titulo de propiedad
el drea de del terreno, demmdllpmmado i de dreas de acuerdo a los articulos 481y

481.1 del CODTAD y l la Ordenanza Metropolitana 269.

-Para iniciar ier proceso de ilitacién de la edi ion del suelo o actividad, se debera obtener el IRM respectivo en la administracion zonal
correspondiente.

- Este informe tendra validéz durante el hempo de vigencia del PUOS.

-{ZUAE) Zona istica de Asiy Especial, O No. 0106 que el régimen inis ivo de i de nimero de pisos y

50 del i P,

ELAB.  Municipio Metropolitano de Quito
Fuente  Municipio Metropolitano de Quito
Fecha. 09 de abril de 2014
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3.4.2 El Terreno.

e Uso anterior:

Dentro del predio funcionaba una vivienda unifamiliar de dos

plantas. El parqueadero se encontraba al nivel de la calle sobre una

plataforma o losa, mientras que se ingresaba al vestibulo de la casa por el

nivel -3.00 bajando unas gradas. Se desconoce el funcionamiento interior de la

vivienda.

IMAGEN 3.2 FACHADA DEL TERRNO

N «_ -

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 03 de junio de 2014

IMAGEN 3.3 ESQUEMA DE CORTE DE USO ANTERIOR

ELAB.
Fecha.

Ju‘arﬂ;égiii Freire V.
27 de mayo de 2014

e Linderos:

0]

0}
0}
0}

Norte:

Sur:
Este:

Oeste:

Los limites del terreno son los siguientes:
Edificio de oficinas Catalina Plaza.

Terreno del Dr. Arturo Weilbauer.
Calle Catalina Aldaz.
Edificio de viviendas, propiedad del Arg. Luis Oleas.
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En el terreno existe un desnivel de 3 metros hacia abajo con

Topografia:

relacion a la calle Catalina Aldaz, debido a la construccion previa del lote.
Ademas, el predio tiene una pendiente negativa del 3%. Estas caracteristicas

son positivas para el proyecto porque evita la excavacion para un subsuelo.

IMAGEN 3.4 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO DEL TERRENO

H
3

DE( pp,
LEag O

pROPlED AD
Luis o

PROPIEDAD DEL pp,
ARTURO WEILBAEUER

PROPIEDAD DE. ARQ,
LUIS oLEAS

ELAB. Juan Pablo Freire V.
27 de mayo de 2014

Fecha.

IMAGEN 3.5 CORTE TOPOGRAFICO
CORTE A-A

2405

2400
— .00

— 0.1

2400
ELAB.  Juan Pablo Freire V.
27 de mayo de 2014

Fecha.
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e Ubicacion del proyecto en el terreno: Segun el IRM, en el terreno se

deben respetar los retiros de 5 metros hacia el frente y 3 metros hacia las

partes laterales y posteriores.

IMAGEN 3.6 UBICACION DEL PROYECTO DENTRO DEL TERRENO

Juan Pablo Freire V

04 de junio de 2014‘;; |
En la ciudad de Quito el clima es muy variable, depende de la

ELAB.
Fecha.

e Clima:
época y del sector. Por lo general, los valles tienen un clima mas célido que la

ciudad metropolitana. En el sector del Catalina Aldaz Oficinas el clima oscila
entre 8 grados centigrados hasta 30 grados centigrados. Por otro lado, la
época de lluvia dura aproximadamente 8 meses, desde octubre hasta mayo.

e Asoleamiento: En la actualidad, el terreno no se encuentra rodeado

| Anual

IMAGEN 3.7 PARAMETROS CLIMATICOS PROMEDIO DE QUITO
[Ene Feb  Mar Abr May Jun | Jul Ago Sep Oct Nov Dic:

bsoluta (°C)

146
9.7

Temp
Temperatura méxima media (°C) 18. 188 191 4 18 ).
Temperatura media (°C) 144 145 145 147 146 145 144 148
9.6 9.1 9.3

8.5 9.6 97
11 0

9.3
1.1 1 0

89 | 101 | 102 | 102 10

Temperatura minima media (°C)
0 0 1] 07

Temp a bsoluta (°C) | 1 o |08 | 08
o on (] w2 4 e 05 o e [WHRE] w2 e

19 1.7 0.5 0.3 0.5 1.7 2.0 20 1.5 | 18.9

i 0

| 19 [ 22 | 27
o | o | o o |o| o | o0

Dias de lluvias (=1 mm)
0 a 1] 0 0

Dias de nevadas (= 1 cm)

ELAB. Meowaether
Fuente  www.meoweather.com
Fecha. 4 de junio de 2014
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de torres altas, lo que le permite aprovechar la luz y calor del sol durante el

dia, y guardar un poco de esa energia para la noche. En el diagrama 2.7 se

puede observar como llega el sol al lote urbano

DIAGRAMA 3.7 ASOLEAMIENTO
|

Juan Pablo Freire V.

ELAB.
04 de junio de 2014

Fecha.
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3.5 SERVICIOS.
3.5.1 Red Vial.

El proyecto se encuentra ubicado junto a la calle Catalina Aldaz, que es una
de las vias secundarias del sector. Esta se conecta de manera directa con la
Portugal y con la av. Eloy Alfaro. Otra via que tiene influencia en el proyecto es la

av. 6 de Diciembre, que se conecta con las dos avenidas nombradas antes.

DIAGRAMA 3.8 VIAS DEL SECTOR

. VIAS PRINCIPALES @) vias SECUNDARIAS

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 04 de junio de 2014
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3.5.2 Transporte Publico.

69

Las redes de transporte publico son factores que han influenciado de forma

importante en el crecimiento del sector. En la ciudad existen varias redes viales

metropolitanas, entre ellas La Ecovia que esta ubicado a lo largo de la av. 6 de

diciembre y el Trolebls de la av. 10 de Agosto.

DIAGRAMA 3.9 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO - ECOVIA
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ELAB. GETQUITO ;
Fuente  www.getquitoecuador.com
Fecha. 04 de junio de 2014

DIAGRAMA 3.10 SERVICIO DE TRANSPORTE PUBLICO - TROLEBUS

ELAB. GETQUITO
Fuente  www.getquitoecuador.com
Fecha. 04 de junio de 2014
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Del terreno del proyecto Catalina Aldaz Oficinas, se puede llegar en un
maximo de 7 minutos a la parada Eloy Alfaro de la Ecovia y en 10 minutos a la
parada Benalcazar. Ademas, en 5 minutos se pueden coger los buses conectores
Qatar por la avenida Eloy Alfaro, los cuales pasan cada 10 minutos por las

distintas paradas. En adicion, el servicio de taxis por el sector es abundante.

3.5.3 Entorno no Inmediato.

El proyecto se encuentra en la Zona Administrativa Eugenio Espejo, en la
parroquia de Ifiaquito, dentro del barrio del Batan. Este, es un sector
principalmente residencial para clase media-alta y esta limitado por dos vias
principales; las avenidas Eloy Alfaro y 6 de Diciembre. En el diagrama 1.8 se
pueden identificar a los sectores mas cercanos al proyecto.

La importancia de este barrio ha aumentado gracias a la proximidad del
sector financiero de Quito (El entorno del Parque La Carolina). El Catalina Aldaz
Oficinas se encuentra en el Batan, sector ubicado entre los Barrios Benalcazar y
Bellavista. En cuanto a los objetos construidos, cercanos e influyentes al proyecto

se podria decir que es un sector que tiene espacio muy variado de uso.

3.5.4 Equipamientoy Servicios.

El sector tiene varios tipos de equipamiento. En los siguientes diagramas, se
pueden observar los diferentes tipos que brindan servicios a la ciudad. Por un
lado se puede encontrar espacios destinados al publico como plazas, parques,
centros deportivos, equipamientos de salud, comercio y de hospedaje; por otro

lado se encuentran instituciones publicas y centros educativos.
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DIAGRAMA 3.12 ESPACIO VERDE, EDUCACION, AREAS

@ ParqueLaCarolina @ Parque Metropolitano
@ Parque Guanguiltagua @ Colegio Benalcazar
@ Parque Costa Rica @ Estadio Atahualpa

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 04 de junio de 2014

DIAGRAMA 3.11 EQUIPAMIENTO DE SALUD

@ Clinica Santa Lucia
@ Laser Center Vision @ Clinica Cruz Blanca
@ Pharmacy's

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 04 de junio de 2014
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DIAGRAMA 3.13 EQUIPAMIENTO DE HOSPEDAJE

)l SR
Hotel Dann Carlton @ Lugano Suites
@ Hotel Akros @® Hotel Finlandia
@ Hotel Sheraton
DIAGRAMA 3.14 INSTITUCIONES PUBLICAS Y PRIVADAS

SRS
@ Consulado GeneraldePert @ Embajada de México
@ FiscaliaGeneraldel Estado @ Banco del Pichincha
@ Embajada Britanica @ Ministerio de Rel. Laborales

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 04 de junio de 2014
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DIAGRAMA 3.16 EQUIPAMIENTO DE COMIDA

@ LosTroncos @ JuanValdéz @ Taconazo
@ BigJoe @® Sur @ Chipote
@ Lucia @ Western

DIAGRAMA 3.15 EQUIPAMIENTO DE COMERCIO NOCTURNO, CADENAS Y OTROS

LA CARCLINA

— I—

@ Supercines @ Comercio Nocturno
@ Megamaxi
@ Revista Trama

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 04 de junio de 2014
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TABLA 3.2 DISTANCIA DEL LOTE A EQUIPAMIENTOS CERCANOS

AREAS VERDES Y CENTROS DEPORTIVOS DISTANCIA
Parque La Carolina 575m
Parque Guanguitagua 375 m
Parque Metropolitanc de Quito 430 m
Parque Costa Rica 560 m
Estadio Atahualpa 615 m
EDUCACION DISTANCIA
Colegio Benalcazar 280 m
Colegio 24 de Mayo 965 m
Colegio La Dolorosa 1.1 km
TEC de Monterrey Quito 185 m
CENTROS DE SALUD DISTANCIA
Clinica Santa Ana 700 m
Clinica Cruz Blanca 250 m
Pharmacys 220m
Fybeca 160 m
INSTITUCIONES DISTANCIA
Ministerio de Salud Publica 630 m
Consulado General del Pery 385 m
Embaada Britanica 760 m
Embaada de Aemania 760 m
Fiscala General del Estado 450 m
Ministerio de Relaciones Laborales 400 m
Banco de! Pichincha 280 m
RELIGION DISTANCIA
iglesia Nuestra Sefora de Fatima 330 m
iglesa £ Batan 400 m
COMERCIO DISTANCIA
Quicentro Shopping 840 m
Megamaxi 425m
Supercines 575m
Area de Ocio Nocturno (Bares y Karaokes) 220m
Restaurante San Telmo 275m
Restaurante Western 200 m
Restaurante Lucia 450 m
Restaurante Taconazo 250 m
Restaurante Chipcte 470 m
Juan Validez 380 m
HOSPEDAJE DISTANCIA
Best Western 840 m
Hotel Dann Cariton 380 m
Hotel Axrcs 175 m
Hotel Sheraton 760 m
Lugano Suites 450 m
Hotel Finlandia 570 m

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 30 de Mayo de 2014
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En el entorno del Catalina Aldaz Oficinas se encuentra cerca el parque la
Carolina, el Guanguiltagua, el Metropolitano y entre otros. Ademas a dos cuadras
del terreno estd el Colegio Benalcazar que cambiard su ubicacion al parque
Bicentenario (antiguo Aeropuerto Mariscal Sucre) dejando el terreno para la
construccion de un edificio gubernamental.

De la misma manera, se encuentra cerca de uno de los escenarios
deportivos mas importantes de la ciudad, el Estadio Atahualpa y la pista de
patinaje de la Concentracibn Deportiva de Pichincha. Ademas de centros
deportivos, de educacion y espacio verde se pueden encontrar centros de salud
como la clinica Santa Ana, locales de Fybeca y Pharmasy’s, entre otras.

Ademés, esta zona tiene una cantidad considerable de comercio diurno y
nocturno, entre centros comerciales, restaurantes, cines, karaokes, bares vy
discotecas. En adicion, se encuentran cerca varias instituciones financieras y
gubernamentales de gran importancia en la ciudad, como el Banco del Pichincha,

la embajada britanica, alemana; y varios edificios con funciones gubernamentales.

3.5.4.1 Usos.

En el entorno del Catalina Aldaz Oficinas, el crecimiento del sector
inmobiliario ha sido notorio gracias a su localizacion. Debido a la gran demanda
de vivienda y oficinas en el sector, y a los cambios del COS y el CUS que permitio
la mudanza del aeropuerto a Tababela, los lotes con construcciones bajas se han
convertido en una inversion para usarlos en productos inmobiliarios en altura.

Aparte de los equipamientos del sector se pueden diferenciar otros usos en
los lotes, que estan categorizados por vivienda, oficinas, uso mixto y terrenos en

construccion.
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En cuanto al uso por vivienda, se los diferencia por vivienda en edificios y en
vivienda en casas. Las viviendas en edificios constan con departamentos y suites,
mientras que las viviendas en casas no sobrepasan de los tres pisos y funcionan
como construcciones unifamiliares.

Estas ultimas se las toma en cuenta como una inversion a futuro, ya que el
sector inmobiliario busca una expansion vertical en la ciudad desde que el

aeropuerto de Quito funciona en Tababela.

DIAGRAMA 3.17 VIVIENDA EN ALTURA

4 /| : - LA CAROLINA

Elab. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 25 de mayo de 2014
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Las estadisticas de la vivienda en edificios y en casas es similar, la cantidad
de lotes destinados cada una de estas va alrededor de 250 unidades, sumando
aproximadamente 500 unidades en la zona. Esto quiere decir que un 35.2% del
total de los lotes del entorno no inmediato esta destinado solamente para edificios

de vivienda y un 34.2% para casas.

DIAGRAMA 3.18 VIVIENDA EN CASAS

Elab. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 25 de mayo de 2014
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En cuanto al uso de los lotes en oficinas en altura, el 13.4% del total de los
lotes esta destinado a este uso. Cabe recalcar que, en los edificios construidos en
el entorno no inmediato al proyecto y en gran parte de la ciudad de Quito, la
planta baja es usada como espacio publico, con plazas, locales comerciales y un

ingreso marcado hacia los diferentes usos del mismo.

DIAGRAMA 3.19 OFICINAS

Elab. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 25 de mayo de 2014
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El uso mixto se entiende como la ocupacién tanto de vivienda como de
oficinas en un mismo edificio, con excepcion de la planta baja que es destinada al
comercio. Los lotes propuestos al uso mixto del sector suman 46 unidades, que

ocupan el 6.5% aproximado del total de los lotes del entorno.

DIAGRAMA 3.20 EDIFICIOS DE USO MIXTO

Elab. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 25 de mayo de 2014
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El Gltimo uso que se da en el sector no inmediato es el de la construccion.
En el Diagrama 15 se pueden observar los lotes en los que se esta construyendo
algun edificio de vivienda, oficinas o uso mixto. En este tipo de uso es importante
resaltar que en muchos casos se usan varios lotes para construir un proyecto.

Los lotes destinados al uso de la construccion del sector suman 28
unidades; es decir, que el 5.1% aproximado del total de los lotes del entorno ha

sido destinado a la construccién en este momento.

DIAGRAMA 3.21 LOTES EN CONSTRUCCION

LA CAROLINA 1.PLAZA AVANT.
Prolnmobiliaria.
2.HE PARC.
Uribe & Schwarskopf
3.SMERALD
Rosero & Ascociados
4. PABLO PICASSO.
= Rosero & Ascociados
5.BEUING PLAZA
Double Star
6. CIBELES
RFS
7. CLINICA

8. MONTANA

La Coruna
. 9. LA RECOLETA

Uribe & Schwarskopf
10. ITSEI
Valdez & Valdez

i 11. Edificio en Construccion
\\ e detenida.
N

i LEsTapio—
ATAHUALPA

Elab. .Jaan Pablo Freire V.
Fecha. 17 de julio de 2014
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En conclusion, la gran mayoria del sector esta destinada a vivienda en

casas y edificios. Donde el uso de la vivienda en casas podria proyectarse a

edificios de usos diferentes, al igual que ciertos lotes destinados a comercio.

El uso mixto y los terrenos en construccién del sector han aumentado en los

ultimos afios debido al mercado del sector. No estd demas decir que la zona de

parqueo de las torres del sector no es suficiente para lo que se necesita, por lo

tanto la mayoria parquea en la denominada Zona Azul.

3.6 ENTORNO AMBIENTAL.

3.6.1 Transporte. Construcciones y Vida Nocturna.

El sector del proyecto Catalina Aldaz Oficinas tiene mucha actividad durante

el dia y la noche. En cuanto al tréfico, la Tabla 3.3 muestra el nivel de congestion

vial durante distintos horarios, teniendo en cuenta las calles principales del sector

y las vias que influyen en el sector.

TABLA 3.3 TRAFICO EN EL SECTOR DEL ASSES 205

HORAS LUNES / MIERCOLES | JUEVES / VIERNES | SABADO DOMINGO
MEDIO BAJO
AV. ELOY ALFARO (11.00 - 17.00) MEDIO MEDIO MEDIO MEDIO
MEDIO
(20.00 - 2.00 am) MEDIO MEDIO BAJO
MEDIO BAJO
(11.00 - 17.00) MEDIO MEDIO MEDIO MEDIO
AV. 6 DE DICIEMBRE o s
(20.00 - 2.00 am) MEDIO MEDIO MEDIO MEDIO
(9.00 - 11.00) MEDIO MEDIO BAJO
(11.00 - 17.00) MEDIO MEDIO MEDIO MEDIO
AV. LOS SHYRIS MEDIO MEDIO
(20.00 - 2.00 am) MEDIO MEDIO MEDIO MEDIO
MEDIO MEDIO
(11.00 - 17.00) MEDIO MEDIO MEDIO MEDIO
PORTUGAL MEDIO MEDIO
(20.00 - 2.00 am) MEDIO MEDIO MEDIO MEDIO
(8.00 - 11.00) MEDIO BAJO BAJO
BAJO BAJO
CATALINA ALDAZ (17.00 - 20.00) BAJO BAJO
(20.00 - 2.00 am) BAJO BAJO
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Por otro lado, el sector tiene porcentaje en construcciones aceptable. Por el
momento, la calle Catalina Aldaz cuenta con varios proyectos en construccion
como se puede ver en el diagrama 2.18, entre ellos la Recoleta. Ademas, el
sector tiene una vida nocturna muy movida desde el jueves, por lo que en la

noche existe ruido moderado.

3.7 VENTAJAS Y DESVENTAJAS.
3.7.1 Ventajas:

e El proyecto tiene acceso a servicios como luz, agua potable, teléfono,

transporte publico, entre otros.

e Se encuentra cerca del sector financiero de la capital.

e Tiene cerca varios elementos importantes para la ciudad en cuanto a areas

verdes, equipamiento deportivo, educativo y religioso.

e El sector se caracteriza por ser seguro y tranquilo, ademas de tener accesos a
todos los servicios y equipamientos urbanos como: centros financieros,
centros educativos, centros de salud, diferentes instituciones publicas y

privadas, restaurantes y centros comerciales.

e El proyecto se encuentra en un sector ya consolidado por un nivel socio-

econémico medio alto.
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3.7.2 Desventajas:

El proyecto se encuentra en un sector donde hay mucho tréfico,

principalmente, durante las horas pico.

Debido al comercio nocturno del sector inmediato, se genera mucho
ruido durante la noche. Esta desventaja en realidad no presenta mayor
problema para el proyecto ya que es un edificio de oficinas, donde su

uso sera principalmente en el dia.

3.8 CONCLUSIONES.

Los elementos morfolégicos del terreno aportan de manera positiva al
proyecto, permitiendo que sea factible su construccion |y

comercializacion.

La localizacion tiene mas ventajas que desventajas por lo que la
construccion del proyecto es viable en este lugar. De igual manera, sus
desventajas no afectan en gran proporcion al proyecto ya que es un

edificio de oficinas.

El entorno inmediato del proyecto goza de todos los servicios bésicos,
brinda seguridad a los usuarios del proyecto y permite el acceso a

muchos equipamientos.

El sector del proyecto estd completamente consolidado y tiene pocos
terrenos vacios para la construccion. Por otro lado, existen muchos
terrenos con viviendas unifamiliares, los cuales pueden convertirse en

lotes para proyectos inmobiliarios.
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4 EVALUACION DE COMPETENCIA
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4.1 INTRODUCION.

El capitulo esta destinado al andlisis de la competencia teniendo en cuenta
la compafiia, el producto, el estado de los diferentes proyectos, su arquitectura,
los precios y las opciones de financiamiento. Se busca entender estos factores
mediante la comparacion para determinar coOmo se ubicaria el Catalina Aldaz

Oficinas dentro del grupo de proyectos.

4.2 OBJETIVOS.

e Estudiar a los competidores directos, teniendo en cuenta su equipo
técnico, de ventas y método de financiamiento.

e Analizar los distintos productos que ofrecen las empresas, teniendo en
cuenta su localizacion, acceso a servicios, materiales y otros elementos.

e Examinar el estado de ejecucion y ventas del proyecto en comparacion a
la competencia.

e Analizar a los proyectos como un producto arquitecténico, teniendo en
cuenta factores como acabados, numero de unidades de venta, areas,
entre otras.

e Definir el perfil del cliente.

4.2.1 Metodologia:

La metodologia que se ha utilizado para este analisis se basa en la
recopilacion de datos a través de una investigacion de campo y encuestas
elaboradas personalmente, por medio de las que se ha obtenido informacion
importante para entender a la competencia del proyecto. Ademas, se han
comparado los distintos factores entre los proyectos para determinar el

posicionamiento de las mismas.
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La ficha que se uso para la investigacion es la siguiente:

FICHA 4.1 MUESTRA

86

DATOS GENERALES ]
NUMERO
ENCUESTADOR
PROYECTO
DIRECCION
PARROQUIA
BARRIO
[ TELEFONO
DATOS URBANOS ESTRUCTURA
TIPO DE PROYECTO ESTRUCTURA
ENTORNO MAMPOSTERIA
DEMOGRAFIA DE LA ZONA
UBICACION
ENTORNO Y SERVICIOS
SUPERMERCADOS BANCOS
COLEGIOS EDIFICIOS PUBLICOS
TRANSPORTE PUBLICO CENTROS DE SALUD
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL GUARDIANIA
ESTACIONAMIENTO CLIENTES ASCENSORES
ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO
OFICINA
BANO
CAFETERIA
SALA COMUNAL
REALIZADORES VENDEDORES
DISENO | SALA DE VENTAS |
CONSTRUCTORES | NOMBRE DEL VENDEDOR |
PROMOCION
PRENSA REVISTAS
TELEVISION VALLAS
RADIO VOLANTES
PAGINA WEB ROTULO DEL PROYECTO
NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
OFICINAS A OFICINAS A
OFICINAS B OFICINAS B
OFICINAS C OFICINAS C
LOCALES COMERCIALES LOCALES COMERCIALES
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
OFICINAS A OFICINAS A
OFICINAS B OFICINAS B
OFICINAS C OFICINAS C
LOCALES COMERCIALES LOCALES COMERCIALES
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO EXTERIORES
BANCOS INTERIORES
BIESS PLANIFICACION
INFORMACION Y VENTAS
N° UNIDADES TOTALES FECHA INICIO VENTAS
N° UNIDADES VENDIDAS FECHA FINALIZACION PROYECTO
ABSORCION MENSUAL MESES DE CONSTRUCCION

ELAB.
Fecha.

Juan Pablo Freire V.
2 de junio de 2014

FUENTE. Leonardo Maldonado.
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4.3 INVESTIGACION DE LA COMPETENCIA.

Alrededor del norte de la ciudad existen varios edificios de oficinas en
planificacién, construccién y venta. A los siguientes proyectos se los ha
considerado como competencia directa del proyecto Catalina Aldaz Oficinas. En
adicién, es importante mencionar que dos de los proyectos que han sido

analizados pertenecen a una de las empresas lider en el mercado inmobiliario.

4.3.1 Analisis de las Empresas Competidoras.

Para empezar con la investigacion de los productos de competencia, hay
gue tener los datos del promotor, de su equipo técnico y de ventas, ademas del
financiamiento que estos brindan. En la Tabla 4.1, se pueden ver los proyectos

analizados, su direccion y su promotor.

TABLA 4.1 COMPETENCIA ANALIZADA DE OFICINAS

CODIGO NOMBRE PROMOTOR DIRECCION
Catalina Aldaz CALLE CATALINA ALDAZ Y AV. ELOY
PROY BASE Oficinas HOSPIPLAN ALFARO
. CALLE CATALINA ALDAZ Y AV. ELOY
PROY001 La Recoleta Uribe y Schwarzkopf
ALFARO
PROY002 Metropolitan Uribe y Schwarzkopf | NUNES DE VELA Y AV. DE LAS AMERICAS
CALLE JORGE DROM Y GASPAR DE
PROY003 Plus 1 Constructora ROS LT
PROY004 Zyra Alvarez Bravo AV. 6 DE DICIEMBRE Y AV. PORTUGAL
PROYO005 Beijing Plaza Double Star AV. 6 DE DICIEMBRE Y AV. PORTUGAL
PROY006 | Carolina Millenium | ~ UC Inmobiliaria | 7'~ FtOY ALFARO Y CALLE ANDRADE
MARIN
ELAB. Juan Pablo Freire V.

Fecha. 05 de junio de 2014
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El promotor de La Recoleta y Metropolitan es Uribe y Schwarzkopf, empresa
inmobiliaria encargada de muchos proyectos alrededor de la ciudad, no solo de
oficinas sino de otros sectores del mercado. En los udltimos afios, ésta ha
ascendido entre las empresas con mas éxito del pais en cuanto a ventas y
construccion de productos inmobiliarios.

Otra empresa con mucha experiencia dentro del negocio inmobiliario es
Alvarez Bravo, promotora del proyecto Zyra. La constructora ROS es la promotora
del proyecto Plus 1. Estas empresas se dedican a la construccién y disefio de
vivienda y oficinas en el sector norte de Quito.

Las promotoras Double Star y UC Inmobiliaria buscan salir adelante dentro
del negocio inmobiliario con sus proyectos, Beijing Plaza y Carolina Millenium

para competir con las grandes empresas en el mercado.

TABLA 4.2 INFORMACION GENERAL DE LA COMPETENCIA

COMPETENCIA
CODIGO NOMBRE PROMOTOR EQUIPO TECNICO. DISENO EQUIPO VENTAS
Catalina Aldaz .
PROY BASE Oficinas HOSPIPLAN Arq. Adrian Moreno/ Ing. lzurieta Arq. Milagros Pesantez
Arg. Tommy Schwarzkopf/ Ing.

PROY001 | LaRecoleta Uribe y Schwarzkopf Eliana Salvador

Ramos
Arq. Tommy Schwarzkopf / Ing.
Ramos

PROY002 | Metropolitan Uribe y Schwarzkopf Veronica Rosania

PROY003 Plus 1 Constructora ROS Ing. Gustavo Burgos Eugenia Proaiio
PROY004 Zyra Alvarez Bravo Arqg. Fernando Cueva Maria Cruz
PROY005 | Beijing Plaza Double Star Double Star Piedad Loor
PROY008 ﬁﬁg"ﬂ; UC Inmobiliaria GLS Constructores UC Inmabiliaria. Ventas

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 05 de junio de 2014

4.3.2 Andlisis del Producto.

Después de saber la informacion general de las empresas competidoras, se
analiza el producto inmobiliario teniendo en cuenta la localizacion y el acceso a

los distintos servicios del sector.
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El proyecto La Recoleta Oficinas se encuentra practicamente caminando 2
minutos en la misma calle desde el Catalina Aldaz Oficinas, a aproximadamente
100 metros de distancia. Por lo tanto, tiene acceso a los mismos servicios del
sector, entre ellos a transporte publico, a entidades financieras, educativas,
publicas entre otras de gran importancia.

De igual manera, el proyecto Metropolitan esta ubicado a 1.5 kilometros,
cruzando el parque La Carolina, atras del centro comercial El Caracol. Debido a
gue esta cerca del sector financiero, tiene acceso a todos los servicios tomados
en cuenta en este analisis. El proyecto Zyra estd ubicado a 250 metros del
proyecto, y el Beijing Plaza a 400 metros.

El proyecto Plus 1, ubicado a 1.7 kilbmetros hacia el norte del Catalina Aldaz
Oficinas. En el siguiente grafico se puede observar la ubicacion en un mapa de

los proyectos mas cercanos de la competencia.

GRAFICO 4.1 UBICACION DE COMPETENCIA

b, M
ot 7 4

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 12 de septiembre de 2014
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DIAGRAMA 4.1 CALIFICACION DEL PRODUCTO
9,00

8,00

6,89
7,00 .

6,00 5,81

7,73
6,08
5,26 5,46
5,00
4,42
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

CATALINA ALDAZ OFI LA RECOLETA METROPOLITAN PLUS1 ZYRA BELING CAROLINA MILLENIUM

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 05 de junio de 2014

En el diagrama 4.1 se observa la calificacion del producto en términos

generales, tanto de la competencia como del proyecto Catalina Aldaz Oficinas.

4.3.3 Andlisis de Arquitectura.

Se ha analizado a los distintos proyectos de acuerdo a varios puntos, entre
ellos: el namero de oficinas, la superficie por unidad, la cantidad de oficinas
vendidas hasta el momento. También se ha tomado en cuenta los factores extras
gue tienen los proyectos, como sala comunal, estacionamientos para clientes,
terraza, guardiania y la calidad de los acabados en todos los espacios.

En los siguientes diagramas se observan las unidades de las oficinas por
porcentaje, por cantidad y por metro cuadrado. También se puede observar que
las oficinas tipo A existen en mayor cantidad, pero no le quita importancia a las
oficinas tipo B. Por otro lado, las oficinas C son muy pocas, y por lo general son
aquellas que ocupan una planta completa.
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DIAGRAMA 4.2 UNIDADES DE OFICINAS (%)

91

120%

100%

80%

60%

an%

20%

0%

OFICINAS A OFICINAS B OFICINAS C LOCALES COMERCIALES

B CATALINA ALDAZ OFI 56% 19% 11% 15%
M LA RECOLETA OFI 40% 57% 0% 4%
H METROPOLITAN 4% 94% 0% 2%
HPLUS1 97% 0% 0% 3%
B ZYRA 48% 24% 24% 4%
W BEUING 69% 27% 0% 4%
W CAROLINA MILLENNIUM 69% 10% 5% 6%
® PROMEDIO 54% 33% 7% 5%

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 05 de junio de 2014

DIAGRAMA 4.3 UNIDADES DE OFICINAS

160
140
120
100
80
60
40
20
0
OFICINAS A OFICINAS B OFICINAS C LOCALES COMERCIALES
W CATALINA ALDAZ OFI 52 75 147 59
LA RECOLETA OFI 60 82 0 100
# METROPOLITAN 65 85 0 118
mPLUS 1 60 0 0 95
HZYRA 52 78 109 90
uBENING 56 83 0 57
 CAROLINA MILLENNIUM 50 76 103 78
# PROMEDIO 57,17 68,43 59,83 85,29

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 05 de junio de 2014
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4.3.4 Estado del Proyecto.

En el diagrama 4.4, se observa el avance que han tenido los proyectos en
cuanto a la planificacion y construccion del edificio. El edificio Beijing Plaza es el
mas avanzado en construccion, mientras que el proyecto Catalina Aldaz Oficinas

no se ha empezado a construir.

DIAGRAMA 4.4 AVANCE DEL PROYECTO
90%

70%

50%

40%

30%

20%

- I
0% : . ||

EXTERIORES INTERIORES PLANIFICACION
B CATALINA ALDAZ OFI 0% 0% 75%
B LA RECOLETA OFI 3% 0% 65%
= METROPOLITAN 5% 0% 80%
‘mPLUS1 20% | 5% | 80%
uZYRA % 0% 80%
= BEUING 85% 15% 60%
= CAROLINA MILLENNIUM 10% 0% 85%
% PROMEDIO 18% | 3% | 75%

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 05 de junio de 2014

4.3.5 Andlisis de Precios.

Los diagramas siguientes muestran que los precios difieren en una pequefa
proporcién. El edificio Carolina Plaza tiene los precios mas bajos de todos los

edificios analizados de la competencia.
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DIAGRAMA 4.5 PRECIO PROMEDIO

Fecha.

05 de junio de 2014

DIAGRAMA 4.6 PRECIOS POR M2

300.000,00

250.000,00

200.000,00

150.000,00

100.000,00

50.000,00

0,00

OFICINAS A OFICINAS B QFICINAS C LOCALES COMERCIALES
B CATALINA ALDAZ OFI 95.000,00 131.969,00 252.500,00 112.187,00
® LA RECOLETA OFI 137.600,00 142.500,00 0,00 160.000,00
= METROPOLITAN 156.544,00 183.250,00 0,00 169.330,00
EPLUS1 109.500,00 0,00 0,00 128.000,00
mZYRA 112.580,00 179.205,00 260.659,00 140.500,00
" BEUING 114,600,00 174.000,00 0,00 82.650,00
= CAROLINA MILLENNIUM 98.225,00 145.500,00 192.000,00 115.000,00
= PROMEDIO 121.508,17 136.632,00 117.526,50 129.666,71
ELAB.  Juan Pablo Freire V.

3.000,00

2.500,00

2.000,00

1.500,00

1.000,00

500,00

0,00

OFICINAS A QOFICINAS B OFICINAS C LOCALES COMERCIALES

B CATALINA ALDAZ OFI 1.826,92 1.826,92 1.759,59 1.901,47
LA RECOLETA OFI 229333 1.737,80 0,00 1.600,00
# METROPOLITAN 2.408,37 2.155,88 0,00 1.435,00
mPLUS1 1.825,00 0,00 0,00 1.347,37
HZYRA 2.165,00 2.297,50 2.391,37 1.561,11
 BELING 2.046,43 2.096,39 0,00 1.450,00
 CAROLINA MILLENNIUM 1.964,50 1.914,47 1.864,08 1.474,36
= PROMEDIO 2117,11 1.718,42 1.002,51 1.538,47

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 05 de junio de 2014
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4.4 ANALISIS DE DEMANDA.

441 Demanda.

Se entiende por demanda la cantidad de un producto o servicio que se esta
dispuesto a pagar. Para determinar un estudio de mercado e identificar sus
principales caracteristicas se toma en cuenta el producto y el nivel
socioeconomico al se busca acceder.

Para la investigacion de mercado del edificio, el producto son oficinas y se
busca situar en un nivel socio econdmico clase B, los cuales segun el grafico 4.2
son el 11.2% de la poblacion del Ecuador. EI NSC se mide por puntos obtenidos
de acuerdo a distintas variables obtenidas en los censos, para el caso de la clase

B, se suman de 696 a 845 puntos.

IMAGEN 4.1 NIVEL SOCIOECONOMICO DEL ECUADOR

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 05 de septiembre de 2014
FUENTE. INEC.
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4.4.2 Sector del Mercado Corporativo.

El mercado corporativo en la ciudad se compone de varios sectores que se
encuentran alrededor del parque La Carolina. El proyecto Catalina Aldaz Oficinas
se encuentra al Este del CBD Republica del Salvador como se puede ver en

Gréfico 4.2, por lo tanto, goza de todas sus caracteristicas.

GRAFICO 4.2 SECTORES DEL MERCADO CORPORATIVO

- CBD Amazonas Norte
CBD Repdbiica de E) Salvador
B cBD 12 de Octubre
B CBD Amazonas Sur
Il CBD Repibica

ELAB. Revista Clave
Fecha. Noviembre 2011
FUENTE. Ernesto Gamboa y Asociados.

4.4.3 Caracteristicas del Mercado Corporativo.

En el afio 2012, dentro de los seis sectores existian alrededor de 400
proyectos de edificios destinados para oficinas. El sector de la Republica del
Salvador contenia el 18% del total de los proyectos. Segun Gridcon, en el afio
2014 han aumentado un 25% la cantidad de edificaciones destinadas a oficinas, y

el sector de la Republica contiene un 22% del total de los proyectos.
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DIAGRAMA 4.1 EDIFICIOS DE OFICINAS EN MERCADO COMPARATIVO
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Cumbaya

Para el nivel socioeconémico B, los factores que mas influyen para el

instituciones gubernamentales y privadas.

acceso a oficinas son: la seguridad del sector, accesibilidad a servicios basicos,

transporte publico, vias de acceso alternativas, vista, equipamientos de salud e

La tabla 4.3 muestra la importancia de los factores que influyen en el nivel

socioecondmico del sector

TABLA 4.3 FACTORES DEL NSC

NSE A

NSE B

NSE C

Plusvalia

Plusvalia

Servicios Publicos

Seguridad del Sector

Seguridad del Sector

Transporte Publico

Vias de Acceso

Vias de Acceso

Equipamiento de Salud

Vista

Servicios Basicos

Plusvalia

Servicios Basicos

Equipamiento de Salud

Vias de Acceso

Instituciones Gubernamentales

Transporte Publico

Instituciones Gubernamentales

Instituciones Privadas

Vista

Instituciones Privadas

Equipamiento de Salud

Instituciones Gubernamentales

Seguridad del Sector

Transporte Publico

Instituciones Privadas

Vista

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 13 de octubre de 2014
FUENTE. GRIDCON
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CONCLUSIONES.

Los competidores directos del proyecto son Uribe Y Schwarzkopf,

Alvarez Bravo, Maldonado Fiallo Hnos., Mutualista Pichincha y ROS.

Entre los productos que se comercializa en las distintas empresas, el
edificio Catalina Aldaz Oficinas ha recibido una de las mas altas

calificaciones segun los elementos que contiene el edificio.

De los proyectos comparados, todos tienen un avance de ventas y se
han empezado a construir y comercializar, mientras el edificio Catalina

Aldaz empiece a hacerlo dentro de los préximos meses.

El producto arquitectonico del proyecto es analizado en el siguiente
capitulo. En comparacién con los otros proyectos, el Catalina Aldaz
Oficinas es superior en varios aspectos a varios productos de la

competencia.

El proyecto atrae a empresas que se ubican en un nivel socioeconémico

clase B.
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5 OBJETO ARQUITECTONICO.
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5.1 OBJETIVOS.

e Analizar el producto desde el punto de vista administrativo, empezando por

una breve introduccién de oficina de disefio hasta la empresa constructora.

e Estudiar el producto desde un punto de vista arquitecténico, exponiendo el
concepto, lenguaje y funcionamiento del proyecto.

e Exponer los aspectos técnicos del proyecto, asi como la estructura y lenguaje
de fachadas del proyecto.

5.1.1 Metodologia.

e Se analiza el IRM para verificar que el proyecto cumple con los requisitos
requeridos.

e Se expone el concepto de torre del proyecto y el programa piso por piso.

e Se presentan las areas generales del proyecto, su funcionamiento y acabados.

e Se demuestra el entorno inmediato, y por qué el proyecto es importante para

el mismo.
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5.2 ANTECEDENTES DE DISENO ARQUITECTONICO.

e HOSPIPLAN COMPANIA Consultora. La empresa se dedica a la
planificacion y fiscalizacion de obras de construccion. Ademas a la supervision
y gestién de otras obras de la propia empresa, asumiendo el control ejecutivo
y de operaciones de los proyectos. Entre los proyectos que la compafia ha

intervenido estan aproximadamente 20 edificios de las judicaturas del pais.

IMAGEN 5.1 JUDICATURAS DE BALSAS Y OLMEDO

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 12 de agosto de 2012
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e Arquitectura X: La oficina de arquitectura y disefio tiene a la cabeza a los
arquitectos Adridn Moreno y Maria Samaniego. Han tenido una excelente
trayectoria desde el afio 2003 aproximadamente. De los proyectos que han
disefiado sobresalen: la Casa X, ubicada en la Tola, en el valle de Tumbaco; el
proyecto Casa en Cotacachi y el proyecto ICONO.

IMAGEN 5.2 CASA X

,,,,,

Sebastian respo
Fecha. mayo de 2007
Fuente. Plataforma Arquitectura

IMAGEN 5.3 CASA EN COTACACHI

ELAB.  Sebastian Crespo
Fecha. 2012
Fuente. Plataforma Arquitectura
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5.3 IRM.

e El predio le corresponde a la compafiia HOSPIPLAN, para la cual esta
destinado el proyecto.

e El predio esta ubicado en el sector Ifiaquito, en la calle Catalina Aldaz, la cual
tiene conexion directa con la avenida Eloy Alfaro y Portugal; ademas, es
paralela a la avenida 6 de diciembre.

e Se debe mantener un retiro frontal de 5 metros, los retiros laterales y posterior
deben ser de 3 metros.

e El lote tiene 500 m2 de terreno. El COS en planta baja es del 50% y el COS
total es del 300%.

e Eltipo de uso del predio es principalmente de residencia de alta densidad pero
también es apto para oficina y comercio.

e El predio tiene un maximo de 24 metros de altura o 6 pisos pero se accedio a
la compra de 2 pisos mas mediante el ZUAE.

e El predio tiene acceso a servicios basicos y no tiene afectaciones.

TABLA 5.1 DATOS IRM IRM | PROYECTO | ESTADO

AREA TERRENO (m2)| 500 508,04 Cumple
FRENTE (m2) 18,26 18,17 Cumple
COS EN PB (50%) 250 237,08 Cumple

COS TOTAL (300%) 1500 1389,13 Cumple

COS ZUAE (400%) 2000 1912,86 Cumple

AREA UTIL (m2) 6 pisos 1389,13 Cumple

ALTURA (m) 24 22,05 Cumple

AREA ZUAE (m2) | 2pisos | 1912,86 Cumple

ALTURA ZUAE (m) 30 28,35 Cumple

ELAB. Juan Pablo Freire
Fecha. 25 de mayo de 2014
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Las caracteristicas que brinda el predio, entre varias cosas su ubicacién y
uso, demuestra que es adecuado para realizar un proyecto inmobiliario de uso
mixto en altura. Es decir, que contenga oficinas y vivienda.

5.4 LOCALIZACION.

El proyecto Catalina Aldaz Oficinas se encuentra ubicado en la parroquia
IAaquito, en el barrio el Batan. En el diagrama 4.1 se observan con claridad los
equipamientos y servicios que tiene el entorno no inmediato. Ademas, el sector

tiene varios lotes en los que se esta construyendo distintos tipos de proyecto.

DIAGRAMA 5.1 EQUIPAMIENTO DEL ENTORNO
' B PLAZASY
2 ESPACIO VERDE.
—_— ey 1. Parque La Carolina
) : — . 2. Parque Guanguiltagua

LA CAROLINA

3. Parque Costa Rica
4. Parque Metropolitano
EDUCACION
5. Colegio Benalcazar
6. Universidad Ecuatorialis
SALUD
7. Clinica Santa Ana
8. Laser Center Vision
y Pharmacys
9. Clinica Cruz Blanca
10. Fybeca
B (NSTITUCIONES
11. Consulado General
del Peru
12. Fiscalia General del
Estado
13. Embajada Britanica
14. Embajada de Mexico
15. Banco del Pichincha
16. Ministerio de
Relaciones Laborales
[ RELIGION
17.Iglesia Ntra. Senora
de Fatima
18. Iglesia El Batan
[N HOSPEDAJE
19. H. Dann Carlton
20. H. Akros
21. H. Sheraton

Y \ [IIT N 22. Lugano Suites
/\ D\ ol ~4 4 Y/ — e 23. H. Finlandia
ELAB. Juan Pablo Freire
Fecha. 25 de mayo de 2014
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El proyecto se encuentra en la calle Catalina Aldaz, donde se encuentran
varios proyectos inmobiliarios, tanto de oficinas como de vivienda. Por ejemplo, el
proyecto Catalina Park, Catalina Plaza y la Recoleta. En el entorno, se encuentran
distintos tipos de comercio como la Suiza, el Megamaxi, San Telmo, Western,

entre otros. En el capitulo 2 se pueden verificar mas datos de la localizacion.

DIAGRAMA 5.2 LOCALIZACION

@ VIAS PRINCIPALES @ CATALINAPARK @ TITANIUM II @® EDIFICIOS
@© VIAS SECUNDARIAS @ LARECOLETA @ BRISTOLPARC @ CASAS
@ TERRENO @ CATALINA PLAZA @® COMERCIO

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 18 de junio de 2014
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INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO.

El proyecto Catalina Aldaz Oficinas se trata del re-diseiio del edificio de

oficinas para la Compafiia HOSPIPLAN, el cual se conforma de cuatro partes: el

subsuelo (parqueaderos e instalaciones), la base (plaza, ingreso, hall, locales

comerciales), un cuerpo solido rectangular (oficinas) y el remate (terraza verde y

areas comunales).

Subsuelo: El proyecto tiene tres subsuelos de parqueaderos, que
gozan de varias bodegas, bombas de equipos, generador, cisterna y otros

elementos destinados para instalaciones.

Base: Nace en una plaza que permite al peaton interactuar con el
espacio publico que le ofrece el proyecto. Ademas, le brinda espacio publico al
proyecto y al sector. Desde la plaza nace la base del proyecto que funciona a
manera de zocalo para el edificio. El primer elemento funcional en el interior de
la base del proyecto es un hall o sala recibidora, la recepcién, el ascensor de
acceso al cuerpo, subsuelos y terraza del proyecto y cuatro locales

comerciales.

Cuerpo Solido: Parte del zécalo como un soélido rectangular, respetando la
forma del terreno, los retiros, el COS y el CUS permitidos por el IRM. El cuerpo
se conforma por 7 pisos de oficinas de tipo A, B y C dentro de los cuales el

altimo tiene varias terrazas y una doble altura.

Remate: Aparece como final del proyecto a manera de una terraza
verde hacia la fachada frontal del proyecto. En cambio, hacia el otro lado se

encuentra el area comunal y administrativa del edificio.
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DIAGRAMA 5.3 CONDICION DEL EDIFICIO

TERRAZA

CUERPO SOLIDO

BASE

SUBSUELOS

ELAB. Juan Pablo Freire
Fecha. 12 de junio de 2014
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5.6 ESTRUCTURA.

La estructura del proyecto tiene un sistema mixto, donde los cimientos y
pilares son de concreto; mientras que las vigas y el armazén son de acero.
Ademas tiene un deck metalico y una loseta fundida de 13 centimetros de
espesor. A continuaciébn se observan varias imagenes de un proyecto ya

construido, que explican cémo funcionara la estructura del proyecto.

IMAGEN 5.7 FUNCIONAMIENTO DE ESTRUCTURA MIXTA

ELAB.  Gobierno de Aguascalientes
Fecha. 02 de octubre de 2008
Fuente. www.aguascalientes.gob.mx
Fecha. 17 de junio de 2014

De igual manera, se muestran varias imagenes del funcionamiento de esta

estructura en el proyecto.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014



PLAN DE NEGOCIOS 109

|
|
IMAGEN 5.8 CORTE A DEL ASSES 205

&

315——322—

[—
3.15

3.15

3.15

==& §
3.15

I
iSi—— mi———
3154315315

,,,,,

He280

,,,,,,,,,,,,,,

;
I
i
|

...................

|
| Estaclonamiento Vehiclr

ELAB.  Juan Pablo Freire
~_Fecha. 10 de junio de 2014

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014




PLAN DE NEGOCIOS

IMAGEN 5.9 CORTE B DEL ASSES 205
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ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 10 de junio de 2014
IMAGEN 5.10 ALTURAS DE PLANTA TIPO
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ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 15 de julio de 2014
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IMAGEN 5.11 ESTRUCTURA DEL PROYECTO
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ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 19 de junio de 2014
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5.7 DESCRIPCION DEL PRODUCTO.

IMAGEN 5.12 VISTA LATERAL IZQUIERDA
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ELAB. Juan Pablo Freire
Fecha. 10 de junio de 2014
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5.7.1 Descripcioén del Edificio por pisos.

Los diagramas 5.4 y 5.5 explican claramente el funcionamiento del edificio y
la ubicacion de las oficinas dentro del mismo. Asi mismo, la ubicacion y
funcionamiento del punto fijo (ascensores y gradas de emergencia) y circulacion
horizontal dentro de las plantas. EIl proyecto tiene tres subsuelos destinados a
estacionamientos, una planta baja con locales comerciales, siente plantas

destinadas para oficinas y una terraza.

DIAGRAMA 5.4 ORGANIZACION

P8
TERRAZA

P7
OFICINAS

P6
OFICINAS

P5
OFICINAS

P4
OFICINAS

P3
OFICINAS

P2
OFICINAS

P1
OFICINAS

PB
LOCALES

S-1 .
ESTACIONAMIENTO
s2 ,
ESTACIONAMIENTO
s3
ESTACIONAMIENTO |

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 12 de junio de 2014
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El diagrama 5.5 muestra como se organiza el programa dentro del volumen
del edificio. Cabe recalcar que la oficina mas grande del edificio (oficina 5) esta
destinada para el uso de HOSPIPLAN, compafiia promotora del edificio; sin

embargo, se ha establecido un precio para la misma.

DIAGRAMA 5.5 PROGRAMA

OFICINA 3-4

OFICINA 3-4

OFICINA 34

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 10 de junio de 2014
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5.7.2 Descripcion del Producto por Pisos.

TABLA 5.2 CUADRO DE AREAS

CUADRO DE AREAS

PLANTA NIVEL AREA UTIL CZZESATE(SEEM Pz;;li-fA AREA BRUTA
SUBSUELO -3 -8.40 0.00 m2( 503.64 m2| 0.00 m2| 503.64 m2
SUBSUELO -2 -5.60 0.00 m2| 503.64 m2| 0.00 m2| 503.64 m2
SUBSUELO -1 -2.80 0.00 m2| 479.90 m2| 0.00 m2| 47990 m2
PLANTA BAJA 0.00 237.08 m2 55.59 m2| 193.81 m2| 486.48 m2
PLANTA 1 3.15 230.41 m2 27.57 m2| 0.00 m2| 257.98 m2
PLANTA 2 6.30 230.41 m2 27.57 m2| 0.00 m2| 257.98 m2
PLANTA 3 9.45 230.41 m2 27.57 m2| 0.00 m2| 257.98 m2
PLANTA 4 12.60 230.41 m2 27.57 m2| 0.00 m2| 257.98 m2
PLANTA 5 15.75 230.41 m2 27.57 m2| 0.00 m2| 257.98 m2

Subsuelos 0.00 m2| 1487.18 m2| 0.00 m2| 1487.18 m2

Planta Baja | 237.08 m2 55.59 m2| 193.81 m2| 486.48 m2
TOTAL 6 PISOS

Plantas Altas| 1152.05 m2| 137.85 m2| 0.00 m2| 1289.90 m2

TOTAL 1389.13 m2| 1680.62 m2| 193.81 m2| 3263.56 m2

PLANTA 6 18.90 23041 m2 27.57 m2| 0.00 m2| 257.98 m2
PLANTA 7 22.05 208.70 m2 27.57 m2| 0.00 m2| 236.27 m2
TERRAZA 25.20 8462 m2 15.57 m2| 157.79 m2| 257.98 m2

Subsuelos 0.00 m2| 1487.18 m2| 0.00 m2| 1487.18 m2

Planta Baja | 237.08 m2 55.59 m2| 193.81 m2| 486.48 m2

TOTAL 8 PISOS
Plantas Altas| 1675.78 m2 208.56 m2| 157.79 m2| 2042.13 m?2

TOTAL 1912.86 m2| 1751.33 m2| 351.60 m2| 4015.79 m2

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 18 de junio de 2014
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En la TABLA 5.2 se puede observar el area util, computable y bruta por piso,
incluido los tres subsuelos del proyecto. En adicion, la tabla esta dividida en dos
partes, donde la primera se refiere a las 6 primeras plantas. La segunda parte se
refiere al edificio entero, teniendo en cuenta las plantas adicionales que se
compro al ZUAE por parte de la compafiia HOSPIPLAN. De la misma manera, la
TABLA 4.3 muestra las &reas de cada oficina tipo por piso. La tabla se divide en

planta baja, la planta tipo (1-5), la planta de HOSPIPLAN (6-7) y la terraza.

TABLA 5.3 PRODUCTO POR PISOS

DATOS GENERALES
Piso Tipo Oficina m2 | Circ. Horizontal m2 | Circ. Vertical m2 Total m2

Loc 001 57.8 112.8
Loc 002 33.4 88.4

PB 35.0 20.0
Loc 003 54.8 109.7
Loc 004 91.0 146.0
Ofi 001 49.3 81.2
Ofi 002 55.0 86.9

PA1-5 11.9 20.0
Ofi 003 52.5 84.3
Ofi 004 74.6 106.5
Ofi 005 188.6 220.5
PA 6-7 Ofi 006 125.3 11.9 20.0 157.2
Ofi 007 125.3 157.2
Comunal 84.6 104.6

TERRAZA 0 19.99
Terraza 157.8 177.8

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 12 de junio de 2014
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5.7.3 Descripcion por Piso.

La PLANTA BAJA tiene un area util de 237.08 m2 sin contar el ingreso a los
parqueaderos. Tiene 4 locales comerciales, de los cuales dos tienen acceso
directo a la plaza de ingreso, u las otras dos tienen un espacio verde ubicado en

la parte posterior del proyecto.

IMAGEN 5.13 PLANTAS DE VENTA (PLANTA BAJA)

ELAB. Juan Pablo Freire o 1 2 3 4 5 &
Fecha. 17 de junio de 2014

TABLA 5.4 ACABADOS PLANTA BAJA

PISO PAREDES CIELO FALSO OTROS
PLAZA PUBLICA Piedra Blanca 35x35 | Enlucido de Bloque 20x40 e Bancas: Hormigon y Madera
LOBBY Piedra Blanca 35x35 Enlucido Gypsum 10 cm Gypsum | e
LOCAL COMERCIAL Piso Flotante Enlucido Gypsum 10 ecm Gypsum Meson: Granito Negro
BANO Porcelanato Enlucido de Bloque 20x40 Gypsum Meson: Granito Negro
ESCALERAS Porcelanato Antideslizante Enlucido de Muro Estuco Pasamanos: Hierro Galvanizado

ELAB. Juan Pablo Freire
Fecha. 18 de junio de 2014
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La PLANTA TIPO se repite desde el nivel +3.15 hasta el +15.75. El area util
es de 230.41 m2. La planta tiene 4 oficinas de distinto tamafio, ubicado de

manera parecida que los locales comerciales en la planta baja.

IMAGEN 5.14 PLANTAS DE VENTA (PLANTA TIPO)

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 17 de junio de 2014

TABLA 5.5 ACABADOS PLANTA TIPO

PISO PAREDES CIELO FALSO OTROS
HALL Piedra Blanca 35x35 === Gypsum ===
OFICINAS Piso Flotante Enlucido Gypsum 10 cm Gypsum Meson: Granito Negro
BANO Porcelanato Enlucido de Blogue 20x40 Gypsum Meson: Granito Negro
ESCALERAS Porcelanato Antideslizante Enlucido de Muro Estuco Pasamanos: Hierro Galvanizado

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 18 de junio de 2014
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Las plantas 6-7 estan divididas en tres oficinas, donde la mas grande esta
destinada para HOSPIPLAN. El area util aproximada de cada planta es de 230.41

m2.

ELAB. Juan Pablo Freire
Fecha. 17 de junio de 2014
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TABLA 5.6 ACABADOS DE PLANTA 6-7

ACABADOS: PLANTAS 6-7
PISO PAREDES CIELO FALSO OTROS
HALL Piedra Blanca 35x35 emae Gypsum | e
OFICINAS Piso Flotante Enlucido Gypsum 10 cm Gypsum Meson: Granito Negro
BANO Porcelanato Enlucido de Bloque 20x40 Gypsum Meson: Granito Negro
ESCALERA OFICINA Piso Flotante Enlucido Gypsum 10 cm Gypsum Meson: Granito Negro
ESCALERAS Porcelanato Antideslizante Enlucido de Muro Estuco Pasamanos: Hierro Galvanizado

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 18 de junio de 2014

IMAGEN 5.16 RENDER DE OFICINA 701

ELAB. Juan Pablo Freire
Fecha. 12 de enero de 2014
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La TERRAZA tiene un area comunal donde se encuentra también un
espacio para administracion el cual es desmontable. Ademas tiene un area

abierta verde, con bancas arboles y una pérgola.

IMAGEN 5.17 PLANTAS DE VENTA (TERRAZA)

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 18 de junio de 2014

TABLA 5.7 ACABADOS DE TERRAZA

PISO PAREDES CIELO FALSO OTROS
AREA COMUNAL Piso Flotante Enlucido Gypsum 10 cm Gypsum Meson: Granito Negro
BANO Porcelanato Enlucido de Bloque 20x40 Gypsum Meson: Granito Negro
TERRAZA Cesped Sintetico ————— - Bancas: Hormigon y Madera
ESCALERAS Porcelanato Antideslizante Enlucido de Muro Estuco Pasamanos: Hierro Galvanizado

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 18 de junio de 2014
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5.7.4 Cuadro de Acabados.
PISOS Tipo
PLAZA PUBLICA Piedra Blanca 35x35 Linea Standart
LOBBY Piedra Blanca 35x35 Linea Standart
HALL RECIBIDOR Piedra Blanca 35x35 Linea Standart
LOCALES COMERCIALES |Piso Flotante Linea Standart
OFICINAS Piso Flotante Linea Standart
BANOS Porcelanato Gris Linea Standart
ESCALERA DE OFICINA Detalle de madera Linea Standart
ESCALERA DE PUNTO FIJO |Porcelanato Antideslizante. Linea Standart
AREA COMUNAL Piso Flotante Linea Standart
JARDIN PLANTA BAJA Cesped Linea Standart
TERRAZA Cesped Sintetico Linea Standart
PAREDES Tipo
PLAZA PUBLICA Enlucido de Bloque 20x40 Linea Standart
LOBBY Enlucido de Paneles de Gypsum 10 cm  [Linea Standarl
HALL RECIBIDOR Vidrio Esmerilado Linea Standart
LOCALES COMERCIALES |Enlucido de Paneles de Gypsum 10 cm  |Linea Standarl
OFICINAS Enlucido de Paneles de Gypsum 10 cm |Linea Standart
CAFETERIA Porcelanato Negro Linea Standart
BANOS Enlucido de Bloque 20x40 y Porcelanato |Linea Standart
AREA COMUNAL Piso Flotante Linea Standart
ESCALERA DE PUNTO FIJO |Enlucido de Muro Linea Standart
AREA COMUNAL Enlucido de Paneles de Gypsum 10 cm |Linea Standart
PUERTAS Tipo
GUARDIANIA Metalic_a 0.90m Linea Standart
Corrediza Metalica 0.85 m Linea Standart
ESCALERA DE PUNTO FIJO |Tipo Bomberos 1.20 m Linea Standart
LOCALES COMERCIALES |Vidrio Batiente 1.20 m Linea Standart
BANOS Madera 0.80 m Linea Standart
OFICINAS Vidrio Batiente 1.20 m Linea Standart
AREA COMUNAL Vidrio Batiente 1.20 m Linea Standart

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.
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APARATOS SANITARIOS Tipo
- Sanitario FV Linea Standart
BANOS
Lavamanos FV Linea Standart
CAFETERIA Lavamanos FV Linea Standart
OTROS Tipo
Mesones Granito Negro Linea Standart
Perfileria Aluminio Galvanizado Linea Standart
Paneles Tol Perforado Linea Standart
Vidrio en Fachada Cristal Flotado de 4 mm Linea Standart
Pasamanos Hierro Galvanizado de 4 cm Linea Standart
5.8 DESCRIPCION DE AREAS.
5.8.1 Resumen de Areas del Proyecto.
TABLA 5.8 RESUMEN DE AREAS GENERALES
RESUMEN DE AREAS GENERALES
DESCRIPCION m2 Total m2
Area del Terreno 508.04 508.04
Area PB 486.48
Area Construida 2042.13 4015.79
Area de Subsuelos 1487.18
ELAB. Juan Pablo Freire
Fecha. 18 de junio de 2014
5.8.2 Area Util vs Area no Computable.
TABLA 5.9 AREA UTIL VS AREA NO COMPUTABLE
AREA UTIL VS AREA NO COMPUTABLE
DESCRIPCION m2 %
AREA UTIL 1912.86 47.63%
AREA NO COMPUTABLE 2102.93 52.37%
AREA BRUTA 4015.79 100%

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 19 de junio de 2014
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GRAFICO 5.1 ANALISIS: AREA UTIL VS AREA NO COMPUTABLE

"AREA UTIL
52% AREA NO COMPUTABLE
AREA UTIL |AHEA NO COMPUTABLE
ELAB.  Juan Pablo Freire 1912.86 5113.85
Fecha. 19 de junio de 2014
5.8.3 Area Util del Proyecto.
TABLA 5.10 AREA UTIL
AREA UTIL

LOCALES OFICINAS COMUNAL

i NNEE No. m2 No. m2 No. m2
SUBSUELO -3 -8.40 0 0 0 0 0 0
SUBSUELO -2 -5.60 0 0 0 0 0 0
SUBSUELO -1 -2.80 0 0 0 0 0 0
PLANTA BAJA 0.00 4 237.08 0 0 0 0
PLANTA 1 3.15 0 0 4 230.41 0 0
PLANTA 2 6.30 0 0 4 230.41 0 0
PLANTA 3 9.45 0 0 4 230.41 0 0
PLANTA 4 12.60 0 0 4 230.41 0 0
PLANTA 5 15.75 0 0 4 230.41 0 0
PLANTA 6 18.90 0 0 0 0
PLANTA7 22.05 0 0 3 43911 0 0

TERRAZA 25.20 0 0 0 0 1 84.6

TOTAL POR PISO 4 237.08 23 1591.16 1 84.6
AREA UTIL PB (m2) 237.08 m2 REAUTILTOTAL (m3 1912.86 m2

COS PB (%) 7% COS TOTAL (%) 377%

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 19 de junio de 2014
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5.8.4 Area No Computable del Proyecto.
TABLA 5.11 AREA NO COMPUTABLE
AREA NO COMPUTABLE
PLANTA NIVEL |ESTACIONA| BODEGAS / [CIRCULACION [ CIRCULACION | BOMBAS Y | ESPACIO
MIENTOS | OTROS | VEHICULAR | PEATONAL | EQUIPOS |ABIERTO

SUBSUELO -3 -8.40 224.79 19.82 1895 25.01 4452 0

SUBSUELO -2 5.60 198.63 38.83 24116 25.02 0 0

SUBSUELO -1 -2.80 192.22 15.91 22051 25.02 26.24 0

PLANTA BAJA 0.00 0 5 41.82 50.59 0 151.99
PLANTA1 315 0 0 0 2757 0 0
PLANTA 2 6.30 0 0 0 2757 0 0
PLANTA 3 9.45 0 0 0 2757 0 0
PLANTA 4 12.60 0 0 0 2757 0 0
PLANTA5 15.75 0 0 0 2757 0 0
PLANTA 6 18.90 0 0 0 27.57 0 0
PLANTA 7 22.05 0 0 0 2757 0 0
TERRAZA 25.20 0 3.05 0 23.05 0 158.18

— TOTAL POR PISO 615.64 82.61 692.99 341.68 70.76] _ 310.17|
AREA NO COMPUTABLE TOTAL 2113.85
ELAB. Juan Pablo Freire

Fecha. 19 de junio de 2014

5.8.5 Coeficiente de Ocupacion del Suelo del Proyecto.

GRAFICO 5.2 COS DEL IRM VS COS DEL PROYECTO
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5.8.6 Mix de Productos de Oficinas.

GRAFICO 5.3 MIX DE OFICINAS
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ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 19 de junio de 2014

5.8.7 Relacion de Areas.

GRAFICO 5.4 RELACION DE ESPACIOS

= OFICINAS
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" AREA COMUNAL

ELAB.  Juan Pablo Freire
Fecha. 19 de junio de 2014
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5.9 CONCLUSIONES.

El proyecto Catalina Aldaz Oficinas responde a la demanda de espacios de
oficina en el sector. Ademas brinda un estilo arquitectonico moderno, genera un

impacto visual sobre el entorno que tiene predominancia de edificios de uso mixto.

e El resultado del disefio arquitecténico del proyecto proporciona bienestar y
confort a los usuarios. El tener espacios amplios en las oficinas permite la

maximizacion y potenciacion de su uso.

e El proyecto brinda un espacio amigable para la ciudad a manera de una plaza
publica y varios locales comerciales en la planta baja, brindandole una

pequefia extension para los peatones dentro del proyecto.

e EIl Catalina Aldaz Oficinas ofrece un producto con acabados estandar, un
amplio espacio verde para el uso comun de los usuarios, oficinas de tamafo

variado, amplias y comodas que permiten optimizar el espacio.

e La materialidad del proyecto permite una rapida construccion, ademas de
generar pocos desperdicios. También, muchos de ellos permiten el ahorro en
acabados ya que se muestra el material visto. Elementos como el tol perforado
evitan que el proyecto reciba sol de manera directa, permitiendo el ahorro de

energia.

Se puede concluir que el proyecto Catalina Aldaz Oficinas cumple con la
normativa del municipio, y con los parametros a nivel de disefio y desarrollo
arquitectonico y técnico. Ademas, el proyecto cumple con las necesidades del

mercado.
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5.10 OPTIMIZACION

Segun demuestra este capitulo, el proyecto Catalina Aldaz es un producto
de excelente calidad. Se podria optimizar el producto cambiando la ubicacién de
la administracion del proyecto a la planta baja, arriesgando uno de los locales
comerciales. La ubicacion de la administracion en la planta baja tiene un valor
considerable para el edificio.

Con anterioridad, ya se optimiz6 el producto. Los planos originales del
proyecto tenian dos departamentos a la venta en el piso superior, y dos pisos
destinados para una sola oficina. Uno de los puntos que se deben tomar en
cuenta para un edificio de uso mixto es que se debe tener diferentes circulaciones
verticales. Ademas, tan solo dos departamentos en un edificio de oficinas no son

rentables en ningun caso.
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6 ANALISIS DE COSTOS.

J-lu Wi uil_-l_-_

LIl lI|

m Ty In|l I__

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014



PLAN DE NEGOCIOS 130

6.1 INTRODUCCION.

El analisis de costos se trata de la identificacion de los recursos que se
necesitan para planificar, construir y comercializar el proyecto inmobiliario. En
éste, se analizara el valor de los costos directos, indirectos y del terreno desde el
punto de vista del método residual. En adicion, se explorara el presupuesto y

cronograma del proyecto mediante el analisis de flujos.

6.2 OBJETIVOS.

e Analizar la valoracion de los costos directos e indirectos del proyecto.

e Determinar el precio del terreno mediante el método residual.

e Examinar los presupuestos y cronograma de costos mediante un andlisis de
flujos, para determinar los costos durante la ejecucion del proyecto.

e Determinar la rentabilidad final del proyecto.

e Determinar el valor de los elementos que demuestran que el proyecto es
factible.

e Conocer el impacto del precio del producto.

e Controlar el impacto de los rubros sobre el costo total del edificio.

6.2.1 Metodologia.

Para el calculo de los costos y del presupuesto del proyecto Catalina Aldaz
Oficinas se ha utilizado un presupuesto con precios del 20 de julio del 2014. La
informacion que se ha utilizado se ha generado mediante cotizaciones que se han

realizado a la compafnia HOSPIPLAN y se las ha modificado para uso del analisis.
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6.3 RESUMEN DE COSTOS.

El resumen de los costos totales del proyecto Catalina Aldaz Oficinas esta
dividido por Costos Directos, Indirectos y Valorizacion del Terreno. Los conceptos

de cada uno de estos elementos estan expuestos a continuacion.

COSTOS DIRECTOS: Son aquellos que se identifican de manera directo
con el objeto de costos, en este caso el proyecto inmobiliario. En el caso de un
edificio, los costos directos son todos los materiales fijos que forman parte del

edificio, como acero, bloques, entre otros materiales.

COSTOS INDIRECTOS: Son aquellos que no son tan faciles de identificar
como los costos directos. Por lo general, son elementos asignados a varios

proyectos y pueden ser costos administrativos.

TABLA 6.1 COSTOS DIRECTOS

COSTOS TOTALES
DESCRIPCION usD PORCENTAIJE
TOTAL DIRECTO (CON IVA) S 1.937.570 68%
TOTAL INDIRECTO S 549.120 19%
COSTO DEL TERRENO S 350.000 12%
COSTO TOTAL S  2.836.690 100%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

En la Tabla 6.1 se puede ver que los costos directos perciben el 70% de los
costos totales del edificio; ademas, entre los costos indirectos y los costos del
terreno existe solamente una diferencia del 5%. En el siguiente grafico se observa
claramente esta diferencia. Los costos directos son el valor mas alto debido a que

estan ligados directamente con la construccién del proyecto.
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GRAFICO 6.1 COSTOS DIRECTOS

B TOTAL DIRECTO (CON IVA)
B TOTAL INDIRECTO

 COSTO DEL TERRENO

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

6.4 COSTOS DEL TERRENO.

El terreno del proyecto inmobiliario se encuentra en la calle Catalina Aldaz y

Av. Eloy Alfaro. La propiedad fue adquirida a mediados del afio 2013 con el

siguiente costo:

TABLA 6.2 COSTO DEL TERRENO

COSTO DEL TERRENO
DESCRIPCION m2 USD/m2 TOTAL PORCENTAJE
1 TERRENO 508,04 S 689 | $350.000,00 100%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014
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6.4.1 Método del Precio de Mercado.

Este método es el mas usado debido a su sencillez, éste estima el valor de
los productos mediante la comparacion con otros similares a calidad y ciertas
cualidades. Para este analisis, se ha tomado en cuenta al precio de venta por m2
de terreno de los proyectos analizados posteriormente por la competencia. Estos

han sido usados por varias empresas inmobiliarias para proyectos de oficinas.

TABLA 6.3 PRECIOS POR M2 DEL TERRENO DE COMPETENCIA

Precios de Terreno x m2
Catalina Aldaz S 689
La Recoleta S 833
Metropolitan S 750
Plus 1 S 766
Zyra S 954
Beijing Plaza S 1.250
Carolina Millenium S 934
Precio Promedio | S 882

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

6.4.2 Método Residual.

Este método permite verificar la razonabilidad del valor de mercado de un
terreno, es decir, por lo que un promotor pagaria por el lote. Genera valor técnico
en cuanto al precio de un terreno; ademas, es necesario cuando el terreno se
encuentra en un lugar rentable para un proyecto, como lo es el Catalina Aldaz

Oficinas. Para realizar este método se toman en cuenta varios elementos.
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El precio m2 de venta en la zona, que funciona a manera de un valor

referencial, se ha tomado principalmente del analisis de competencia y esta

demostrado nuevamente en la Tabla 6.3. El precio promedio es de USD 882,30

por metro cuadrado.

De igual manera, es importante el Coeficiente del Suelo para valorar el

terreno de acuerdo a este método. EI COS en planta baja es del 50% y dentro del

proyecto es del 300%. En adicidn, se ha tomado un alfa promedio del terreno de

15%.

TABLA 6.4 METODO RESIDUAL DE VALORACION DEL TERRENO

METODO RESIDUAL DE VALORACION DE TERRENO

DATOS unidad Valores
Area m2 508,04
Precio de m2 en la Zona usD S 882
Ocupacion del Suelo COS % 300%
Altura Original Permitida (h) Pisos 8
K= Area Util % 48%
Rango de Incidencia (Alfa I) % 10%
Rango de Incidencia (Alfa II) % 15%
Rango de Incidencia (Alfa Promedio) % 12,5%
CALCULOS

Area Construida Maxima=Area*COS*h m?2 12193
Area Util Vendible=Area Max*K m?2 5853
Valor de Ventas=Area Util*Precio de Venta (m2) [USD $5.163.619
Peso del Terreno (Alfa 1) usD $ 516.362
Peso del Terreno (Alfa Il) usD S 774543
Media Alfa usD S 645.452
Valor m2 Terreno USD/m2 usD S 68892
Valor del Terreno usD S 645.452

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014
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6.4.3 Incidencia de la Variacion del Alfa en el Valor del Terreno.

TABLA 6.5 PRECIO X M2 DE TERRENO SEGUN ALFA

ALFA COSTO TOTAL VALOR DEL M2
10%| $ 516.362 | § 1.016
11%| S 567.998 | § 1.118
12%| S 619.634 | § 1.220
13%| $ 671270 | S 1.321
14%| $ 722907 | § 1.423
15%| $ 774543 | § 1.525
16%| S 826.179 | § 1.626
17%| S 877.815 | S 1.728
18%| $ 929.451 | $ 1.829
19%| $ 981.088 | S 1.931
20%| S 1.032.724 | S 2.033

ELAB. JUAN PABLO FREIRE

Fecha.

03 de agosto de 2014

GRAFICO 6.2 PRECIO POR M2 DE TERRENO SEGUN EL ALFA
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6.5 COSTOS DIRECTOS.
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Para el analisis de costos directos se ha realizado un presupuesto por

unidades, teniendo en cuenta los rubros presentados en el capitulo sobre el

producto arquitecténico. El costo directo del proyecto es de USD 1.937.570

ddlares, el cual corresponde al 70% del costo total del proyecto.
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TABLA 6.6 COSTOS DIRECTOS

COSTOS DIRECTOS +IVA
DESCRIPCION usD PORCENTAJE
1|OBRAS PRELIMINARES S 49.064 2,53%
2|ESTRUCTURA S 876310 45,23%
3| ALBANILERIA $  83.355 4,30%
4[RECUBRIMIENTO S 90.928 4,69%
5|CARPINTERIA S 39.041 2,01%
6|PERFILERIA S 235761 12,17%
7|EQUIPOS ESPECIALES $ 92176 4,76%
8|SISTEMA HIDRO-SANITARIO S  15.760 0,81%
9|VARIOS S 28072 1,45%
10|INSTALACIONES ELECTRICAS $  218.109 11,26%
11|INSTALACIONES ELECTRONICAS $  116.730 6,02%
12[IMPREVISTOS S 92.265 4,76%
TOTAL $ 1.937.570 | 100,00%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

De igual manera, la mayor parte del costo del proyecto entra dentro de la
obra gris. Se puede observar en el Grafico 6.3 que los costos de la obra gris

tienen un 63% de los costos directos y los acabados solamente el 37%.

GRAFICO 6.3 COSTOS DIRECTOS. OBRA GRIS VS ACABADOS
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ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014
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6.5.1 Incidencia de Costos Directos.

Dentro de los costos directos, se puede observar que el rubro con valor mas
alto es el de la estructura. Esto explica por qué la obra gris tiene un porcentaje tan
alto dentro de los costos directos. También se observa que la perfilaria y los
elementos de instalaciones eléctricas son los rubros que le siguen a la estructura.

El resto de los valores giran alrededor del 1% al 7%

GRAFICO 6.4 INCIDENCIA DE COSTOS DIRECTOS

A
d

® OBRAS PRELIMINARES

= ESTRUCTURA

= ALBANILERIA

= RECUBRIMIENTO

¥ CARPINTERIA

= PERFILERIA

™ EQUIPOS ESPECIALES
 SISTEMA HIDRO-SANITARIO
= VARIOS

" INSTALACIONES ELECTRICAS

" INSTALACIONES ELECTRONICAS
“ IMPREVISTOS

ELAB.  JUAN PABLO FREIRE
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TABLA 6.7 COSTOS DIRECTOS EN DETALLE
COSTOS DIRECTOS +IVA
DESCRIPCION usD PORCENTAJE
1 OBRAS PRELIMINARES S 49.064 2,53%
1.1 |Preliminares S 2.842 0,15%
1.2 |Derrocamiento y Desalojo S 3.537 0,18%
1.3 |Movimiento de Tierras S 42,685 2,20%
2 ESTRUCTURA S 876.310 45,23%
2.1 |Hormigones S 129.126 6,66%
2.2 |Acero Estructura S 747.184 38,56%
3 ALBANILERIA S  83.355 4,30%
3.1|Mamposteria S 5.114 0,26%
3.2 |Pisos y Contrapisos S 75.729 3,91%
3.3 |Enlucido $ 2.512,23 0,13%
4 RECUBRIMIENTO $ 90.928 4,69%
4.1 [Cielos Rasos S 49.371 2,55%
4.2 |Recubrimiento S 19.791 1,02%
4.3 |Pintura S 21.766 1,12%
5 CARPINTERIA S  39.041 2,01%
5.1|Puertas S  22.857 1,18%
5.2 |Muebles S 10.796 0,56%
5.3 |Otros S 5.389 0,28%
6 PERFILERIA S 235.761 12,17%
6.1|Puertas S 40.196 2,07%
6.2 |Pantallas Quiebrasol $ 109.350 5,64%
6.3 [Ventana S 71.188 3,67%
6.3 |Otros S 15.027 0,78%
7 EQUIPOS ESPECIALES S 92.176 4,76%
7.1|Ascensor $ 92176 |  4,76%
8 SISTEMA HIDRO-SANITARIO S 15.760 0,81%
8.1 Piezas Sanitarias $ 15760 | 0,81%
9 VARIOS S 28.072 1,45%
9.1 |Acera S 2.511 0,13%
9.2 |Arboles S 3.627 0,19%
9.3 |Jardineras S 14.331 0,74%
9.4 |Limpieza Final de Obra S 7.603 0,39%
10 INSTALACIONES ELECTRICAS S 218.109 11,26%
11 INSTALACIONES ELECTRONICAS S 116.730 6,02%
11.1|Sistema de Alarma y Deteccion de Incendios S 22.828 1,18%
11.2 [Sistema de Instrusidn S 12.390 0,64%
11.3 [Sistema de Sonido S 4981 0,26%
11.4 |Sistema de Intercomunicadores S 5.622 0,29%
11.5|Sistema de Circuito Cerrado de TV S 12970 0,67%
11.6 |Sistema de Voz y Datos S 6.747 0,35%
11.7 [Sistema de Automatizacion S 9.365 0,48%
11.8 |Sistema de Flujo Vehicular S  14.927 0,77%
11.9 |Sistema Telefonico S 7.196 0,37%
11.10 |Ventilacion Mecanica S 19.705 1,02%
12 IMPREVISTOS S 92.265 4,76%
TOTAL COSTOS DIRECTOS $1.937.570 100%
TOTAL COSTOS DIRECTOS SIN IVA $1.705.062

ELAB.
Fecha.

JUAN PABLO FREIRE
03 de agosto de 2014
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6.5.2 Estructura de Costos Directos.
6.6 COSTOS INDIRECTOS.

El costo indirecto del proyecto es de USD 471.217 délares y corresponde al
17% de los costos totales. Se han separado estos costos en Planificacion,
Ejecucion, Entregables y Promocion y Ventas.

TABLA 6.8 COSTOS INDIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS
DESCRIPCION usD PORCENTAIE
1| PLANIFICACION $ 95.741 17,44%
2|EJECUCION $ 310011 56,46%
3|ENTREGABLES $ 65.865 11,99%
4|PROMOCION Y VENTAS S 77.503 14,11%
TOTAL $  549.120 100%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

~ GRAFICO 6.5 COSTOS INDIRECTOS

= PLANIFICACION
= EJECUCION
" ENTREGABLES

¥ PROMOCION Y VENTAS

ELAB.  JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014



PLAN DE NEGOCIOS 140

Dentro de los costos indirectos, la etapa de ejecucion es la que tiene los
costos indirectos mas altos, debido a que en ésta se encuentra el costo de

gerencia del proyecto, fiscalizacion, los sueldos y honorarios.

6.6.1 Incidentes de Costos Indirectos.

Dentro de los costos indirectos, el rubro mas alto es el de sueldos y salarios
de los trabajadores, con un 25% aproximadamente del total de estos. De la
misma manera, los costos que le proceden son los publicidad, gerencia de

proyectos, honorarios del constructor y disefio arquitecténico.

GRAFICO 6.6 INCIDENCIA DE COSTOS INDIRECTOS
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ELAB.  JUAN PABLO FREIRE
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6.6.2 Estructura de Costos Indirectos.
TABLA 6.9 COSTOS INDIRECTOS EN DETALLE
COSTOS INDIRECTOS
DESCRIPCION Sobre C. Directos usp Sl
1 PLANIFICACION R
—_ N . 4,00% 77.503 14,11%
1.1 | Disefio Arquitectdnico
L 0,40% 7.750 1,41%
1.2 |Disefio Estructural
. . 0,20% 3.875 0,71%
1.3 |Diseno kléctrico
L . 0,20% 3.875 0,71%
1.4 |Disefio Hidrosanitario
-
1.5 |Estudio de Suelos 0,10% 1938 0,35%
1.6 |Levantamiento Topogréfico ) 800 0,15%
2 EJECUCION 310.011 56,46%
1,00% 77.503 14,11%
2.1 |Gerencia del Proyecto
2.2 |Fiscalizacion 3,00% 58.127 10,59%
2.3 |Honorarios del Constructor 3,00% ~8.12/ 10,59%
2.4 |Sueldos y Salarios 6,00% 116.254 2117%
3 PROMOCION Y VENTAS Bl G
3.1 [Publicidad y Propaganda 4,00% 65.865 11,99%
4 ENTREGABLES (Documentos Legales) THELE 14:11%
4.1 [Honorarios Legales 4,00% 77503 14.12%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS Skl e

ELAB.  JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014
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6.7 COSTOS POR METRO CUADRADO.

Para analizar el costo por metro cuadrado del proyecto Catalina Aldaz
Oficinas se ha hecho una comparacion del area bruta con los costos directos con
los costos totales. En adicién, se ha comparado también el area util con el los

costos totales de la siguiente manera:

TABLA 6.10 COSTOS POR METRO CUADRADO

COSTOS DIRECTOS VS AREA BRUTA

Costos Directos S 1.937.570 |USD
Area Bruta 4015,79 |m2
Costos x Area Bruta S 482 (UsSD

COSTOS TOTALES VS AREA BRUTA

Costos Totales S 2.836.690 |USD
Area Bruta 4015,79 | m2
Costos x Area Bruta S 706 |USD

COSTOS TOTALES VS AREA UTIL

Costos Totales S 2.836.690 |USD
Area Bruta 1912,86|m2
Costos x Area Bruta S 1.483 |USD

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014
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6.8 FASES DEL PROYECTO.

A continuacién se observa el cronograma de las fases del proyecto donde se muestra el tiempo estimado para las
distintas etapas. El proceso de planificacion del Catalina Aldaz Oficinas se estima que dure hasta Octubre; el proceso de
construccion se estima que dure 14 meses; el proceso de ventas se estima que dure 16 meses; y el proceso de entrega

5 meses.

TABLA 6.11 CRONOGRAMA DE FASES

2015 2016

FECHAS JUL | AGO [ SEPT [ OCT | NOV | DIC | ENE [ FEB [ MAR | ABR | MAY | JUN [ JUL [ AGO | SEP | OCT | NOV | DIC [ ENE | FEB | MAR

Fases del
Proyecto

MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES | MES [ MES

MES 0 |MES 1|MES 2|MES 3|MES 4|MES 5 |MES 6 [MES 7 (MES 8|MES 9 wl1ulno !l 19! %0

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014
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Dentro de la fase de planificacién se encuentran los costos indirectos de disefio, estudios de suelos, estructurales y
levantamiento topogréfico. Dentro de la fase de construccion se encuentran todos los costos directos. Dentro de la fase
de promocion y ventas, estan los costos indirectos de publicidad, propaganda y recursos guiados a la venta del producto.

Por ultimo, la fase de entrega tiene los costos indirectos destinados a papeleo y elementos legales.

6.9 CRONOGRAMA DE COSTOS VALORADO.

El cronograma de costos valorado permite observar los elementos que intervienen en las distintas fases del
proyecto. Ademas, se observan las fechas previstas de principio a fin de éstos, divididas mensualmente para determinar

de mejor manera los gastos que los elementos requieren.
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6.9.1 Cronograma de Costos Directos.

TABLA 6.12 CRONOGRAMA DE COSTOS DIRECTOS VALORADO

COSTOS DIRECTOS

DESCRIPCION USD PORC M:s Mfs M:S M:s MES4  MESS  MES6  MES7T  MES§  MES9  MES10 MESIDT MESI2Z MESI3  MES14  MESIS MES16 MES1? MES18  MES1
1 OBRAS PRELIMINARES
11{Preliminares § 284205 000 § 284
1.2 Derrocamiento y Desalojo § 3537(5 00 § 3537
13| Movimiento de Tierras § 4268505 0,02 § 1422815 14.228| 8 1428
2 ESTRUCTURA
21{Hormigones § 19.26(5 007 § 161415 16,141 (6 16.041 (6 16,041 (S 16.041(5 16.041| 5 1604115 16141
22]Acero Estructura § TS 03 § 93.398| % 93398 (5 93398 93.398| % 93398 (5 93.398| % 93.398(9 93398
3 ALBAILERIA
3.1{Mamposteria § 514§ 000 § suf$ si|s sufs s|§ S| § sy s st § sufs sufs s
3.2|Pisos y Cantrapisos § 757918 004 $10818|5 10818|5 10818 |5 10818 |5 10818|9 10818|5 10818
33| Enlucido § 2512(5 000 § 19[S we|s m9|S 9§ 29§ WS WS WS M

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014



PLAN DE NEGOCIOS 146

4 RECUBRIMIENTO

4.1Cilos Rasos S a3m|$ om § SAB6(5 5486|5 5486(S 5486(S 5486(S S486|S 5486(S 5486[S 5486
4.2|Recubrimiento § 18791|$ 001 § 2199(5 219(5 2199($ 2199(5 2199($ 219(§ 2199(% 219[§ 2199
43(Pintura § NT66|$ 001 Sam(s am(s un|s um(s um|$ wn|$ um|$ um|§ um|$ um
5 CARPINTERIA

5.1 Puertas $ 0n857|$ 001 § 2286(5 2286|5 2286|5 2286(S 2286(5 2286(S 2286(8 2285(S 2286|$ 2286

5.2 Mugbles § 107%|$ 001 § 1200$ 1200$ 120 L20f{$ 1200{$ 1200{$ 120§ 1200{$ 1200
530tros § 5389($ 000 S 10%8($ 1078|$ 1078[§ 1078$ 1078
6 PERFILERIA

6.1 Puertas S 4019 |$ 00 § 400(S 400(S 4020|S 4020($ 400($ 4020 400($ 4020($ 400($ 4020

6.2 Pantallas Quiebraso! § 109350 § 006 § 13669| S 13669 13.669($ 13669 13669 | S 13669 |5 13669[$ 13669
6.3|Ventana S 70188|$ 00 § 7910(5 7910(5 7910($ 7910($ 7910($ 7910(§ 7810($ 7910(§ 7810

6.3|0tros § 1507|$ 001 § 3005($ 3005|5 30058 3005|% 3005
7 EQUIPOS ESPECIALES

7.1 |Ascensor S 91m6|$ 00 § 15363 | $ 15363 § 15363 | $ 15363|$ 15363[$ 15363
8 SISTEMA HIDRO-SANITARIO

8.1|Piezas Sanitarias § 15760/ S 001 § 157%6(5 157%6(5 1576($ 1576(S 1S76|% 1S76(S 15%6|S 1S76|S 1576|$ 1576
9 VARIOS

9.1 |Acera § 28118 000 S BI|S ®IS 8
9.2|Arboles $ 367|800 § 1209($ 1209(8 1209
93|lardineras S uB1|s 00 § 765($ 7165
9.4{Limpieza Final de Obra § 7603($ 000 § 7603
10 INSTALACIONES ELECTRICAS § 218109 $ 011 §19828(5 19828| S 19628| $ 19.828 S 19828($ 19.828 | 19828|$ 19828 | 19828|$ 198288 19828
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11 INSTALACIONES ELECTRONICAS
11.1{Sistema de Alarmay Deteccion de Incel §  22828| $ 0,01 § S207|§ 5707|$ 5207|5707
11.2{Sistema de Instrusion § 12390/ § 001 § 3095 30985 309/$ 3098
11.3|Sistema de Sonido § 4%1S 000 § LM5(S LUS|S L25(S5 1248
11.4(Sistema de Intercomunicadores § 562(% 000 § 14055 1405(§ 1405]§ 1405
11.5(Sistema de Circuito Cerradode V- | § 12970{ § 0,01 § 3u3|§ 33|S 33§ 343
11.6Sistema de Voz y Datos § 6247(5 000 § 1687(6 1687|$ 1687(S 1687
11.7(Sistema de Automatizacion § 9355 00 § 23016 231|8 2318 234
11.8Sistema de Flujo Vehicular § 197(5 oM § 3m($ 3§ 37| 3
11.9{Sistema Telefonico § 79|85 00 § 1799|¢ 1799(§ 1799($ 1799
11.10|Ventilacion Mecanica § 19705|§ 001 § 49266 4926(S 4926|S 4926
12 IMPREVISTOS $ 922655 005 $ 15378 5 15378 § 15378 5 15378 § 15378 $ 15378
TOTAL MOES MIES MZES M3E5 MES4  MESS  MES6  MES7T  MES8  MES9 MESI0 MESI1 MES12 MESI3 MES14 MES15 MES16 MEST7T MES18  MES19
FLUIO DE CAJA PARCIAL S0 | S0 | S0 | S0 [5131.295| $123.767 | 139,656 | $161.510 | $182.006 | $167.828 | $ 196.874 | § 181496 | $ 102698 | § 91403 |$ 125.145 | $ 111813 | $ 118188 | $ 103892 |  $0 %0
FLUJO DE CAJA ACUMULADO SLOTSTO| 100 | S0 | $0 | $0 | S0 | 131295 | $255.062 | $394718 | $556.227 | $738.233 | $906.060 |$1.102.934 |$1.284 431 |$1.387.128 |$1.478.532 1,603,677 $1.715.490 1,833,679 |$1.937.570{$1.937.570[$1.937.570
% TOTAL DE EGRESOS 00%[00% 00%00%| 68% | 64% | 72% | 83% | 94% | &7 | 102% | 94% 53% 47% 6,5% 58% b,% 54% 0,0% 0,0%
% DE EGRESOS ACUMULADO 00%[00%(00%[00%| 68% | 132% | 204% | 287% | 38L1% | 468% | 56% | 663% | 716% | 763% | 828% | B885% | 946% | 1000% | 1000% | 1000%
ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014
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6.9.2 Cronograma de Costos Indirectos.

TABLA 6.13 CRONOGRAMA DE COSTOS INDIRECTOS VALORADOS

148

COSTOS INDIRECTOS + TERRENO
DESCRIPCION USD PORC MESD  MES1  MES2  MES3  MESA  MESS  MES6  MEST  MESS  MES9 MESI0 MESIL MES12Z MESI3 MES14 MESIS MESI6 MESLT MESIS  MES19  MES20
1 PLANIFICACION
11 Disefio, Ingenierias, Estudios,
* |Levantamiento Topogréficoy Otros | $ 95.741 [10,65%| § 5319[$ 5319[¢ 5319(§ 53195 5319]$ 5319($ 5319]$ 5319[$ 5319($ 5319|5 5319]$ 5319|$ 5319[$ 5319[¢ 5319[$ 5319(8 5319|3 5319
2 EECUCION
1 Gerencia, Fiscalizacion, Honorarios
**|del Constructor, Sueldos y Salarios | $310.011 | 34,48% § 18236 | $ 18.236 | $ 18236 | $ 18236 | $ 18236 | § 18236 |§ 18236 | S 18236 | 18.236 | $ 18236 |$ 18236 |$ 18.236 | 18236 |5 18.236 | & 18.236 ¢ 18.236 |$ 18.236
3 PROMOCION Y VENTAS
3.1|Publicidad y Propaganda . .
§ 65,865 | 7,33% §au7|$ 4n7($ 4n7|S 41178 417[$ 417[$ 4n7(S 4n17|s e7|$ 407[$ 4aw7|$ 41m7|$ adr7|s enm7|$ anz|$ 41
4 ENTREGABLES (Documentos Legales)
4.1{Honorarios Legales § 77503 | 862% § 7750 § 32518 B251 |6 351
5 TERRENO
S $350.000 | 38,93%| $350.000
TOTAL MESO  MES1  MES2  MES3  MESA  MESS  MES6  MEST  MESS  MES9  MESI0 MESI1 MES12Z MES13 MES14 MESIS MES16 MESL? MES1S  MES19  MES20
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% DEEGRESOS ACUMULADO 56 anon| 0w s serw|  soe|  saam|  ssaw|  osesw| ensw| eaew|  enaw|  osw|  mew|  eow| soow| s3am|  ssam|  oosw| gsam| too0w
ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.

MDI 2013-2014



PLAN DE NEGOCIOS 149

6.10 FLUJO DEL COSTO PARCIAL TOTAL.

GRAFICO 6.7 FLUJO DE COSTOS PARCIALES
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W FLUJO DE COSTOS DIRECTOS PARCIALES 5 & 5 s §131.295 | $123.767 | $139.656 | $161.510 = $182.006 | 5167.828 | $196.874 & 5181496 | 5102698 = 991403 | $125.145 @ 111813 | 5118.188 | $103.892 5 s 5
W FLUJO DE COSTOS INDIRECTOS PARCIALES | $355.319 | $13.069 59.436 §9.436 S21.671 | 527671 | S27671 | S27671 | S27671 | SMIETL | SMIETL ‘ S27671 | S2M671 | S21671 | 527671 | S2T671 | S27671 | S27671 | 541487 | SALABT | 541487
=OmE| |10 DE CAJA PARCIAL TOTAL $355319 | $13.069 | 59436 §9.436 | 5158966 | $151.439 | $167.328 | 5189181 = 5209677 | 5195499 | $224.545 & $209.168 | 5130.369 | $119.075 | $152816 @ $139.485 | $145.860 | $131563 = 541487 | 541487 541487

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014
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6.11 FLUJO DE COSTOS ACUMULADOS.
GRAFICO 6.8 FLUJO DE COSTOS ACUMULADOS
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ELAB.
Fecha.

JUAN PABLO FREIRE
03 de agosto de 2014
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6.12 CONCLUSIONES.

Segun el andlisis realizado dentro del capitulo, los costos totales del proyecto
son de USD 2.758.787 dolares. Los costos directos corresponden al 70%,
siendo el porcentaje mas alto debido a los elementos destinados a la

construccion.

TABLA 6.14 COSTOS DIRECTOS

COSTOS TOTALES

DESCRIPCION usD PORCENTAIJE
TOTAL DIRECTO (CON IVA) 1.937.570 68%
TOTAL INDIRECTO 545.120 19%
COSTO DEL TERRENO 350.000 12%

COSTO TOTAL 2.836.690 100%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

wvr N | |

El valor de mercado del terreno es de USD 689 el metro cuadrado segun el
analisis realizado mediante el método residual, mientras que la compaiiia lo
compré a USD 508 ddlares.

El andlisis del costo por metro cuadrado es de USD 686 dolares, valor que se
ha determinado por la comparacion entre Costos Totales y Area Bruta del
proyecto. Este valor es importante para determinar la factibilidad de un
proyecto.

No hay que dejar de lado que el presupuesto se lo hizo con los precios de
mercado de julio del 2014, los cuales podrian cambiar durante este tiempo.

Los rubros del proyecto forman el 68% del costo total del proyecto.
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7 ESTRATEGIA COMERCIAL.
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7.1 INTRODUCCION.

Estrategia comercial se entiende como el conjunto de actividades que se
llevan a cabo en una empresa, las cuales estan relacionadas directamente con un
mercado especifico y con un disefio comercial. La misma, permite la planificacion
de procesos y toma de decisiones en el plan de mercadeo y ventas, para lograr
alcanzar los objetivos a corto y largo plazo.

De igual manera, nos permite generar distintas estrategias de penetracion

del mercado y desarrollo del producto.

7.1.1 Objetivos.

e Desarrollar un plan comercial, en el cual se definan las politicas de venta,
precio y promocion.

e Definir una estrategia de posicionamiento, ya que el Catalina Aldaz Oficinas es
el primer proyecto de oficinas propio de la compafia HOSPIPLAN.

e Determinar y crear una campaiia publicitaria para mejorar el interés del publico
en el proyecto, generando clientes potenciales.

e Generar un cronograma de ventas teorico y real para el proyecto.

e Determinar y explicar la estrategia del precio del producto.

e Analizar y compara los valores del cronograma teérico y real de ventas.

7.1.2 Metodologia.

e Para la fase de ventas del proyecto, se ha disefiado una estrategia comercial
en base al estudio de la competencia, demanda, y a la realidad econdémica del

pais.
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7.2 ANTECEDENTES.

La compafila HOSPIPLAN cuenta con un amplio historial de consultoria de
proyectos. La mayoria de proyectos en los cuales la empresa ha intervenido han
sido hospitales y proyectos publicos. Entre ellos desarrollaron aproximadamente
20 proyectos de las judicaturas del Ecuador en tres meses.

A pesar de haber sido parte de la consultoria de muchos proyectos, el
Catalina Aldaz Oficinas es el primer proyecto propio de la compafiia. De esta
manera, la empresa pone en riesgo sus recursos ofreciendo un producto

innovador dentro de un mercado con una demanda en crecimiento.

IMAGEN 7.1 LOGO DE HOSPIPLAN

COMPANIA CONSULTORA

HOSPIPLAN

ELAB. HOSPIPLAN
Fecha. 25 de mayo de 2014
Fuente. HOSPIPLAN

La alianza de HOSPIPLAN con la oficina de disefio ARQUITECTURA X ha
generado varios proyectos, entre ellos las judicaturas y el proyecto Catalina Aldaz
Oficinas. Este ultimo proyecto nace como el replanteo de un disefio anterior por

parte de otra oficina de disefio donde se perdia mucho espacio.

IMAGEN 7.2 LOGO DE ARQUITECTURA X

Arquitecturs

ELAB.  Arquitectura X
Fecha. 2001
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7.3 ESTRATEGIA COMERCIAL.

La estrategia comercial que se aplica en el proyecto se basa en la teoria de

las 4 “p”: producto, plaza o distribucion, precio y publicidad.

7.3.1 Producto.

DIAGRAMA 7.1 PROCESO DE UN PRODUCTO

d e Entorno [—
Macro-
economico.

= Segmento de
Mercado.

= Andlisis de
Demanda.

= Determinar
las
Necesidades.

- . Ventajas
Competitivas.
= Satisfacer las
Necesidades.

ELAB.
Fecha.

JUAN PABLO FREIRE
28 de julio de 2014

El diagrama 7.1 explica el proceso que se ha llevado para llegar al producto,
y los elementos que se han explicado en los capitulos anteriores. El producto es
explicado a detalle en el capitulo 4.

7.3.2 Plaza o Distribucion.

DIAGRAMA 7.2 PLAZA O DISTRIBUCION

| UBICACION GEOGRAFICA |

Pais Provincia  Ciudad Zonificacion

Ecuador Pichincha  Quito El Batdn

| ESCALA |
Tipologias Oficinas
A B C D E D
49.3 m2 55 m2 52.5m2 74.6 188.6 126.1
| COMERCIALIZACION |

Sala de Ventas

JUAN PABLO FREIRE
28 de julio de 2014

ELAB.
Fecha.
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Se ha destinado a la venta de las oficinas del Catalina Aldaz Oficinas a un
equipo que forma parte de HOSPIPLAN para que comercialicen el proyecto. Para
la distribucion del producto se realizara una venta directa en el lugar y en las
oficinas de la empresa empezando dentro de los préximos 3 meses por motivos

logisticos reservados a la empresa promotora.

7.3.3 Precio.

Los precios al producto han sido asignados con sus distintos valores para
obtener ganancias deseadas para los promotores. Para establecer el precio del
producto se han tenido en cuenta varios parametros.

DIAGRAMA 7.3 PRECIO

¢ Precio al que el promotor desea vender el

Precio Deseado producto.

* Precio adquirido de acuerdo al estudio de
mercado.

Precio de Tasacidon

* Precio acordado por el promotor y el grupo

Precio de Lista inversionista.

Precio Real e Precio determinado por la demanda y oferta.

Precio en Base a * Precio adquirido del presupuesto.
Costo * Es solamente un método comparativo.

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 28 de julio de 2014
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7.3.4 Publicidad.

Hay que tener en cuenta los distintos tipos de publicidad que se pueden
lograr hoy en dia para promocionar el producto. La promocion se utiliza como una
herramienta de comunicacién para lograr que el cliente se interese en nuestro
proyecto.

En la actualidad, no solamente se utilizan los métodos tradicionales para
difundir informacion de un proyecto, sino que, con el crecimiento de las redes

sociales y el uso del internet se han abierto nuevas formas de publicidad.

Medios Tradicionales

Redes Sociales

Valla
eFacebook
Brochure (Volantes) Pagina WEB
Maqueta Paginas publicitarias
ePlusvalia
Revistas
Prensa
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7.4 PRODUCTO.
7.4.1 Nombrey Concepto del Proyecto Catalina Aldaz Oficinas.

El nombre del proyecto Catalina Aldaz Oficinas nace por la calle donde se
encuentra el proyecto y la funcion que cumple el mismo. EI nombre original era
Catalina Aldaz Oficinas, pero fue sustituido por razones de poco apego de la
gente al nombre. El concepto del edificio se basa en la simplicidad del disefio, el

aprovechamiento al maximo del espacio y un lugar que permita la sustentabilidad.

IMAGEN 7.3 LOGO

Ty

CATALNALPAL CATALNAAS

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 29 de julio de 2014

7.4.2 Slogan.

Se entiende de slogan como un lema publicitario que puede identificar una
empresa, persona o producto. Esta, funciona a manera de complemento para
generar un enganche a dicho elemento corporativo, ya que muestra ciertas
caracteristicas del mismo.

“Confort y Seguridad, creciendo con tu empresa”.
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El slogan del proyecto tiene dos partes: la primera, habla de dos
caracteristicas principales del proyecto que se dan gracias a su ubicacion y a la
arquitectura del mismo; la segunda parte, trata de la funcion del edificio, es decir,

acompafar a sus usuarios durante su trabajo.

7.5 PUBLICIDAD.

El departamento de ventas de la empresa HOSPIPLAN realizara la campafia
de publicidad dentro de los proximos meses de este afio. Las imagenes que se
muestran en las siguientes hojas son pruebas de disefio de elementos
publicitarios para la campafa, debido a que el proyecto no se ha empezado a
comercializar.

Para la campafia publicitaria se desarrollan distintas herramientas de
comunicacién como:

Vallas publicitarias en el sitio de obra y en varios puntos estratégicos de la
ciudad, volantes publicitarios o tripticos, publicaciones en medios impresos como
prensa y revistas, carpetas informativas, informaciéon en la pagina WEB, videos
promocionales y presentaciones PREZI en linea, maqueta fisica en las oficinas de
HOSPIPLAN; todos estos elementos sirven para sustentar y apoyar la venta
durante todo el proceso de financiamiento del proyecto.

El capitulo de costos muestra que el presupuesto destinado para promocion
y ventas equivale al % sobre el costo total de indirectos. EI monto supuesto total

es de USD 25.865.

TABLA 7.1 PRESUPUESTO DE PROMOCION Y VENTAS

PROMOCION Y VENTAS S 65.865 13,98%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 29 de julio de 2014
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7.5.1 Medios Publicitarios.

TABLA 7.2 ELEMENTOS DE PROMOCION Y VENTAS

160

PROMOCION Y VENTAS
ITEM DESCRIPCION usD %
1 |Valla Publicitaria S 4.000 6%
2 |Letreros de Informacién de Obra S 1.365 2%
3 |Volantes y Carpetas de Ventas S 3.650 6%
4 |Publicaciones
Revista Clave S 1.000 2%
Otras revistas 3 4.000 6%
Prensa S 4,000 6%
5 |Pagina WEB S 1.950 3%
6 |Video y presentaciones en linea S 1.150 2%
7 |Maqueta S 2.750 4%
8 |Ferias Inmobiliarias S 16.000 24%
9 |Redes Sociales S 1.000 2%
10 |Honorarios y Personal de Ventas S 25.000 38%
TOTAL S 65.865 100%
ELAB.  JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 29 de julio de 2014

En la tabla 6.2 se puede observar que los honorarios al personal de ventas,

las ferias inmobiliarias y las publicaciones ocupan mas del 70% del presupuesto

destinado a promocion y ventas. Estos datos no demuestran la importancia y

accién sobre los posibles clientes del proyecto, sino la diferencia de costo de un

elemento sobre otro.
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GRAFICO 7.1 PROMOCION VS VENTAS

® Valla Publicitaria

® Letreros de Informacién de Obra
¥ Volantes y Carpetas de Ventas

® Publicaciones

" Pagina WEB

" Video y presentaciones en linea
" Magueta

¥ Ferias Inmobiliarias

“ Redes Sociales

" Honorarios y Personal de Ventas

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 10 de agosto de 2014

7.5.1.1 Valla Publicitariay Letreros Informativos.

Se va a instalar una valla publicitaria en el lugar del proyecto luego de que la
construccion del terreno sea demolida. Se estima que la demolicibn empiece a
finales del presente afio. El tamafio de la valla publicitaria tendra
aproximadamente 5 metros de largo por 3 de alto. De igual manera se ubicaran

varios letreros informativos en zonas cercanas al proyecto.
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IMAGEN 7.4 VALLA PUBLICITARIA DE PROYECTO

..CONFORT Y SEGURIDAD
CRECIENDO CON TU EMPRESA...

TERRAZA VERDE ACCESIBLE
SALA COMUNAL
“H’=—==‘"——=*r = SEGURIDAD 24 HORAS

PARQUEADEROS PRIVADOS
LOCALES COMERCIALES

OFICINAS DESDE 50 m2 HASTA 190 m2

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 29 de julio de 2014
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7.5.1.2 Volantes.

Los volantes son folletos impresos que se entregan a las personas para
levantar su interés y principalmente para brindar informacién sobre el proyecto.
En el caso del proyecto Catalina Aldaz Oficinas, el volante informativo sera
impreso en papel Couché de 200 gramos en formato A4, al cual se lo doblara en

tres partes iguales.

IMAGEN 7.5 VOLANTE MODELO

']
.

caras (11 110 T

." "'iu — "l“#IL—un

i s

arquitectura

) 4 &

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 29 de julio de 2014
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En el volante se encuentran imagenes de la fachada del edificio, una
imagen de lo que seria la oficina de dos pisos ubicada en la parte alta del
edificio, informacién del contenido del mismo como cantidad de oficinas,
parqueaderos, en adicién, se puede encontrar un croquis de ubicacion y los

datos de la empresa promotora y de la oficina de disefio.

7.5.1.3 Publicaciones en Medios Impresos.

La empresa consultora HOSPIPLAN ha pensado en publicar el proyecto en
varias revistas que han captado la atencidon del producto inmobiliario en la
ciudad de Quito, como la revista Clave, la revista Trama y el Portal Inmobiliario.

En adicion, también se busca publicar en la prensa, especialmente en el
diario EI Comercio, en la seccion destinada a la construccion. En la actualidad

no hay imagenes de este proceso ya que la promociéon no ha empezado adn.

7.5.1.4 Péginas WEB.

El internet es el medio de comunicacion que permite la venta de productos
y servicios en el sector inmobiliario, el cual ha crecido de manera significativa
gracias a este medio de comunicacion.

En la actualizad existen varias paginas WEB que dan gran apertura a
distintos proyectos, gracias a sus publicaciones estos se dan a conocer. El
proyecto se piensa promocionar principalmente en la pagina inmobiliaria

Plusvalia y al mismo tiempo en la pagina principal de HOSPIPLAN.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014



PLAN DE NEGOCIOS 165

7.5.1.5 Maquetas.

Las 2 maquetas se estan desarrollando por el momento, por lo tanto no se
pueden mostrar imagenes. La primera muestra al proyecto dentro del terreno,
con la representacion respectiva de los materiales de recubrimiento. Aqui se
podra observar el tratamiento en la planta baja, en las fachadas y en la terraza.
La maqueta exterior tendra aproximadamente 75 centimetros de altura.

La segunda maqueta se trata de un modelo de la planta tipo de la oficina,
donde se muestran 4 tipos de oficinas, con sus materiales y acabados a mayor
detalle. Esta maqueta tendrd 20 centimetros de altura aproximadamente. Las
magquetas se mostraran en las oficinas de la empresa promotora para la venta

del proyecto.

7.5.1.6 Video y Presentaciones en Linea.

Se ha propuesto generar varias presentaciones en linea en formato PREZI
sobre el avance y las distintas propuestas que tuvo el proyecto. A continuacién

se muestra un ejemplo de la pagina:
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IMAGEN 7.6 PRESENTACION VERSION PREZI EN LINEA

4] (D] 23] [+]0 prezicom
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ELAB. HOSPIPLAN
Fecha. 2 de agosto de 2012
Fuente. www.prezi.com
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7.5.1.7 Redes Sociales.

Las redes sociales han sido un medio muy positivo para comunicacion
directa con varias empresas que generan productos o servicios. La empresa
HOSPIPLAN ha aprovechado este medio para abrir su pagina en Facebook,
donde se puede conocer mas de la empresa y mostrar unas imagenes

preliminares del proyecto.

IMAGEN 7.7 CAPTURA DE PANTALLA DE FACEBOOK

Hospiplan Compaiia Consultora Cia Ltda

4 hitps @ www.facebook.com 1o

Hospiplan Compania Consultora Cia Lida

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014
Fuente. www.facebook.com
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7.6 PLAZA O DISTRIBUCION.

Las oficinas de HOSPIPLAN han sido las designadas para la promocion y
venta del producto del proyecto. Las mismas se encuentran en la calle el
Zurriago y Av. De los Shyris, a una cuadra del C.C. Quicentro Shopping. El lugar
de venta es en su oficina central donde se encuentra el departamento de ventas

destinado a comercializar, vender y brindar toda la informacién del proyecto.

7.7 ESTRATEGIA DEL PRECIO

Para determinar el precio del producto por m2 se ha utilizado un método de
valoracién de variables. Este método califica a los proyectos de la competencia
analizados en un capitulo anterior con valores porcentuales, los cuales nos
permiten realizar una homologacién del valor de las variables comparadas con el
precio.

Esto nos indica la relacibn que existe entre precio y calidad dentro del
sector con el que el proyecto compite. Primero se determina la absorcion del
mercado mediante la siguiente comparacion:

TABLA 7.3 ABSORCION DEL MERCADO

Codigo Nombre U. Vndidas | % Vendido | M. Venta |V.De Venta

B La Recoleta Oficinas 74 82% 33 2.5%

C Metropolitan 237 93% 16 5,8%

D Plus 1 77 80% 19 4,2%

E Zyra e )| 81% 27 3,0%

F Beijing 75 83% 25 3,3%

ELAB.  JUAN PABLO EREIRE Absorcién de venta promedio 4%

Fecha.

30 de julio de 2014

Formato. Andres Calderén
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Después se realiza la comparacion y calificacion de variables antes de

definir el precio estratégico:

TABLA 7.4 ANALISIS DE COMPARACION Y CALIFICACION DE VARIABLES

Variable Peso B C D E F Proyecto
Ubicacion 25% 1,00 0,95 0,80 1,00 0,85 1,00
Disefo 15% 1,00 1,00 0,60 0,90 0,50 0,90
Servicio 15% 1,00 1,00 0,70 0,90 0,80 0,85
Accesibilidad 10% 0,90 0,85 0,75 1,00 1,00 0,90
Acabados 10% 0,95 0,95 0,80 1,00 0,75 0,95
Precio 10% 0,15 0,18 0,40 0,10 0,40 0,20
Seguridad 5% 1,00 0,90 0,85 1,00 0,80 1,00
Promocién 5% 1,00 1,00 0,85 0,90 0,50 0,60
Financiamiento 5% 0,18 0,18 0,30 0,20 0,23 0,18
Calidad Homologada 7,18 7,01 6,05 7,00 5,83 6,58

Precio m2 2.293 2.236 1.825 2.300 1.860 ?

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014
Formato. Andres Calderén

Por ultimo, se realiza el analisis respectivo y se pueden ver los resultados

las siguientes imagenes:

DIAGRAMA 7.4 PRECIO ESTRATEGICO

2.400

2.300

2200 - - - T - T C T m T — T oo - - — oo =

2100
2,000
1.800
1.800
1.700
1.600
1.500

1.400
5,50 5,75 6,00

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014
Formato. Andres Calderén

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.

6,25

Calidad
Homologada

6,50

Linea de
Precio por m2

y=374,33x - 373,03
R? = 0,95419
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TABLA 7.5 PRECIO ESTRATEGICO POR M2

Precio Estratégico
Variable / Proyectos B (] D E F PROYECTO
Calidad Homologada 7,18 7,01 6,05 7,00 5,83 6,58
Precio m2 2.293 2.236 1.825 2.300 1.860 2.090

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014
Formato. Andres Calderén

El precio minimo establecido para la venta del producto se ha dado debido

a la investigacion de mercado realizada en capitulos anteriores, y al método de

precio estratégico evaluado con anterioridad. Ademas se han tomado en cuenta

ciertos datos y criterios de la empresa basados en conocimiento y experiencia

de su departamento comercial.

La base del precio por m2 de las oficinas segun el analisis anterior es de
USD. 2090. ElI mismo que va aumentando un 1.5% cada que el producto se
encuentra a mayor altura. El valor de este porcentaje equivale a 31 doélares
por piso.
.

El precio de los parqueaderos es el mismo para todas las oficinas, lo Unico
gue cambia es la cantidad por oficina. Los parqueaderos tienen 12.00 m2, un
largo de 4.80 y un ancho de 2.50 metros. El precio por parqueadero es de
USD 8.500 por unidad.

El area verde, la plaza en la planta baja y el espacio comunal en la terraza no

entran en la contabilidad de ventas del proyecto.

Las bodegas estan destinadas a las oficinas con mas area. Tienen un precio
de USD 2.500. Mientras que los locales comerciales en la planta baja estan a
USD 1900.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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e Las oficinas, parqueaderos y bodegos se entregan con los acabados
definidos en el capitulo de arquitectura, sin ningin costo adicional. Las

bodegas y parqueaderos tienen piso alisado.
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7.7.1 Tablade Precios.

TABLA 7.6 TABLA DE PRECIOS

Datos Generales Oficinas Parqueaderos Bodegas Total
Piso Tipo Area (m2) | Precio m2 Subtotal Cant. | Subtotal Cant. Subtotal

Loc 001 57,8 S 1.750($ 101.150,00| 1 |$ 8.500 0 S - S 109.650,00

PR Loc 002 33,4 S 1750(S 5845000| 1 [S 8500 0 S - S 66.950,00
Loc 003 54,8 $ 1750|S 95.90000| 1 [S 8500 0 $ = S 104.400,00

Loc 004 91 S 1750 |S$ 15925000 1 [S 8500 0 S - S 167.750,00

1 49,3 S 1800(S 88740001 1 |[S$  8.500 0 S - S 97.240,00
2 49,3 S 1.827|S$ 90.071,10| 1 S 8500 0 S - S 98571,10
3 A 49,3 S 18545 9142217| 1 |[S 8500 0 5 - S 99.922,17
4 49,3 S 18825 9279350| 1 (S 8500 0 S - $ 101.293,50
5 49,3 S 19105 9418540 1 |[S$ 8.500 0 S - S 102.685,40
1 55 S 1.800|S 99.000,00|] 1 [S 8500 0 S - S 107.500,00
2 55 S 1.827|S$ 10048500| 1 (S 8500 0 S = S 108.985,00
3 B 55 S 1854 |S 101.99228| 1 (S 8500 0 S - S 110.492,28
4 55 S 1.882 S 10352216 1 (S 8500 0 S - S 112.022,16
5 55 S 1910|S 105.07499| 1 (S 8500 0 S - S 113.574,99
1 52,5 S 1800($ 9450000| 1 |[S 8500 0 S - $ 103.000,00
2 52,5 S 1.827 | S 95.917,50 1 S 8.500 0 S - $ 104.417,50
3 C 52,5 S 1854 |S$ 97.35626| 1 [S$ 8500 0 S - S 105.856,26
4 52,5 S 1882(|S 9881661| 1 |[S 8.500 0 S - $ 107.316,61
5 52,5 S 1.910 [ $ 100.298,86 1 S 8.500 0 S - S 108.798,86
1 74,6 S 1.800|S$ 134280001 1 [S 8500 1 $ 2.500,00 | S 145.280,00
2 74,6 S 1.827|S 136.29420| 1 [S 8500 1 S 2.500,00 | S 147.294,20
3 D 74,6 S 1854 (S 13833861| 2 |S 17.000 1 $ 2.500,00 | S 157.838,61
4 74,6 S 1.882|S 14041369| 2 |[S 17.000 1 $ 2.500,00 | S 159.913,69
5 74,6 S 1910|$ 14251990 | 2 |[S$ 17.000 1 $ 2.500,00 ] $ 162.019,90
6 . 126,1 S 1.939(|S$ 24452192| 2 [S 17.000 1 $ 2.500,00 | S 264.021,92
7 126,1 S 19685 248189,75| 2 |$ 17.000 1 $ 2.500,00 | S 267.689,75
7 F 188,6 S 1968 |S 371.202,12| 4 S 34.000 2 $ 5.000,00| S 410.202,12
TOTAL 1834,8 $3.424.686,01 $ 297.500 $22.500,00 | $3.744.686,01

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014
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7.7.2 Formas de Pago.

El modelo de pago que la empresa ha adoptado para el pago y obtencién

del producto inmobiliario es el siguiente:

TABLA 7.7 FORMAS DE PAGO

TIPO % DETALLE
10% A la fecha de reserva del producto inmobiliario
Reserva
10% A la firma de la promesa de Compra-Venta
Entrada 30% Durante la ejecucion del Proyecto
Mediante el financiamiento del Crédito, se puede ir pagando en
Credito Hipotecario 60% : S
cuotas hasta que el producto se entregue.

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014

7.7.3 Promocién en Ventas.

Para el proyecto Catalina Aldaz Oficinas se han establecido varios

pardmetros de promocion:

TABLA 7.8 PROMOCION EN VENTAS

DESCUENTO DESCRIPCION
5% Por la compra de 2 productos.
5% Por la compra de mas de 2 productos.
5% Si se realiza la compra de contado
5% Se se realiza la compra en una feria

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 31 de julio de 2014
Los descuentos se rigen al valor final del producto, dependiendo la etapa
en la que se encuentre el proyecto y de acuerdo al piso de la oficina. Hay que
tener en cuenta que el precio no puede ser menor al precio minimo de la etapa

de preventa o lanzamiento del proyecto.
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7.74 Tiempo de Ventas.

El objetivo de ventas del proyecto, es vender las 23 unidades de oficina en
la planta baja dentro de 14 meses después de que la comercializacion del
edificio haya empezado. Hay que tener en cuenta que la comercializacion del
proyecto empezara al mismo tiempo que su construccion, la cual por motivos de

prioridad de proyectos se ha retrasado un tiempo.

TABLA 7.9 TIEMPO DE VENTAS

EJECUCION DEL PROYECTO
Inicio Fin
Investigacion jul-14 ago-14
Disefio jul-14 oct-14
Comercializacion sep-14 ene-16
ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014
TABLA 7.10 VENTAS POR PERIODOS
PERIODO FECHAS Ventas Esperadas
Preventa Septiembre del 2014 hasta Octubre del 2014 8
Ventas Durante Ejecucion |Noviembre del 2014 hasta Enero del 2016 19
Ventas Post-Construccion |Se estima que todas las oficinas se hayan vendido 0
ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014
TABLA 7.11 RESUMEN DE VENTAS
) Reserva Entrada Credito TOTAL
10% 30% 60% 100%
Ventas Totales $3.744.686 | S 374.469 | $1.123.406 | $2.246.812 | $3.744.686

Unidades en Preventa $1.109.537 | $ 110.954 | S 332.861 S 665.722 | $1.109.537
Unidades durante Ejecucién | $2.635.149 | $ 263.515 [ $ 790.545 | $1.581.090 | $2.635.149

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 30 de julio de 2014
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7.7.5 Cronograma de Ventas Teorico.
TABLA 7.12 DURACION DE FASE DE VENTAS TEORICO(1)
| CuaoroDr | PEANIFICRGION PROMOCIGN Y VENTAS
VENTAS jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15
MES 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 S 23.404 | S 23.404 | S 7.021 (S 7.021 % 7.021 (8 70215 7.021|5 7.021 (% 7.021
2 S 23.404 | 5 23.404 | § 7021 (% 7.021 |5 7021 70215 7.021 |5 7.021
3 S 23404 |5 23404 | S 7.021 |5 70215 7.021 (% 70215 7.021
4 $ 23.404 | $ 23.404 | $ 7.021 | 7.021|$ 7.021|$ 7.021
5 s 23404 | S 23404 | S 7.021 |8 7.021 |8 7.021
6 $ 23404 | $ 23.404 [ $ 7.801 |5 7.801
7 s 23.404 | 23.404 | § 8.777
8 5 23.404 | § 23.404
9 S 23.404
10
11
12
13
14
15
16|
17
18
18
20,
21
22
INGRESOS $ 23.404 | 5 46.809 | § 53.830 | § 60.851 | $ 67.872 | 5 74.894 | § 819155 89.716 | § 98.493
ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 31 dejulio de 2014
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TABLA 7.13 DURACION DE FASE DE VENTAS TEORICO(Z)
ENTREGA
jun-15 jul-15 ago-15 sep-15 oct-15 nov-15 dic-15 ene-16 feb-16 mar-16 TOTAL
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

$ 70215 7.021 (S 7.021 $ 117.021 S 234.043
S 7.021 (% 7.021|% 7.021 (% 7.021 $ 117.021 S 234.043
S 7.021 18 7.021|$ 7.021|$ 7.021|$ 7.021 S 117.021 S 234.043
S 7.021(% 7.021 (5 7.021 (5 7.021 (S 7.021|$ 7.021 S - |s 117.021 S 234,043
$ 7.021| % 7.021|5% 7.021| % 7.021% 7.021|5% 7.021| % 7.021|$ S 117.021 S 234.043
5 7801 (5 7.801 (S 7.801| S 7.801 S 7.801 S 7.801(5$ 7.801 S S 117.021 S 234.043
S 8777 § 8777 (S 87775 8777 | s 8777 S 8777 |$ 8.777| s S 117.021 S 234,043
$ 10,030 | $ 10.030 | $ 10.030 [ $ 10.030 | $ 10.030 [ $ 10.030 | $ 10.030 | $ S 117.021 S 234.043
s 23.404 | $ 11.702 | § 11.702 | S 11.702 | § 11.702 | $ 11.702 | § 11.702 | $ - s 117.021 $ 234.043
$ 23.404 | $ 23.404 | S 11.702 | & 11,702 | § 11,702 | § 11.702 | & 11,702 | 11.702 S 117.021 | $ 234.043
$ 23.404 | $ 23404 | S 14043 | S 14.043 | $ 14.043 | $ 14043 | S 14.043 | S - S 117.021 | $ 234.043

S 23.404 | S 23.404 | § 17553 [ $ 17553 | § 17553 | § 17.553 | § - s 117.021 | $ 234.043

S 23.404 | S 23.404 | $ 23.404 | $ 23.404 | S 23.404 | S - s 117.021 | $ 234.043

$ 23.404 | $ 23.404 | $ 35.106 | $ 35.106 | $ - |3 117.021 | $ 234.043

3 23.404 | § 23.404 | § 70.213 | § - s 117.021 | & 234.043

5 23.404 | 5 23.404 | S 70.213 | $ 117.021 | $ 234.043

S - s - S -

$ S - S =

S $ - S =

$ - s - S -

$ $ - S =

S - |s - S -

S 108.523 | § 120.226 | S 131.928 | $ 138.949 | $ 149.481 | $ 165.864 | S 193.949 | $ 546.490 | S 772341 | $ 819.150 | $ 3.744.686

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.
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7.7.6 Flujo de Ventas Teorico.

DIAGRAMA 7.5 INGRESOS PARCIALES VS INGRESOS ACUMULADOS (TEORICO)
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ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 31 de julio de 2014
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7.7.7 Cronograma de Ventas Real.

TABLA 7.14 CRONOGRAMA DE VENTAS REAL (1)

178

1 S 46.809 | 46.809 | § 14043 | $ 14.043 | § 14.043| S 140435 14043 | $ 14043 8 14.043 | $ 14.043 | S 14.043
2 B 45809 | § 46.809 | ¢ 14.043 | 5 14.043 | § 14043 | § 14043 | § 14043 % 14.043 [ 14.043 | 5 14.043
3 S 46.809 | % 46.809 | $ 14.043 | $ 14.043 | $ 14043 | § 14.043 | $ 14.043 | & 14.043 | § 14,043
4 $ 46.809 | § 46.809 | $ 14043 $ 14043 | $ 14043 $ 14.043 |3 14.043 | § 14.043
5 3 46.809 | § 46.809 | 5 14043 | % 14043 % 14.043 | S 14.043 | § 14.043
6 $ 46.809 | § 46.809 [ & 14043 $ 14.043 |5 14.043 | § 14.043
7 S 46.809 [ § 46.809 | § 14.043 | 5 14.043 | S 14.043
8 $ 46.809 | $ 46.809 | $ 14.043 | § 14.043
9 $ $ SL]
10 5 - |$
11 S
12
17
14
15
16
17
18
18
20
21
2

INGRESOS $ - |3 - [§ 46.809 [$ 936175 107.660 [ $ 121702 ['§ 135745 ['§ 149.787 [ § 163.830 [§ 177.873 [ $ 145.107 ['$ 112341 [$ 112.341

ELAB.
Fecha.

JUAN PABLO FREIRE
13 de octubre de 2014
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TABLA 7.15 CRONOGRAMA DE VENTAS REAL (2)
ENTREGA
oct-15 nov-15 dic-15 ene-16 feb-16 mar-16 abr-16 may-16 jun-16 jul-16 TOTAL
15 16 17 18 19 20 21 22 23 24
$ 234.043 S 468.086
5 234.043 S 468.086
S 14.043 S 234.043 S 468.086
$ 14.043 | $ 14.043 $ 234.043 $ 468.086
3 14.043 | & 14.043 | $ 14.043 S 234.043 S 468.086
5 14.043 | § 14.043 | § 14.043 | $ 14.043 S 234.043 S 468.086
S 14,043 | § 14,043 | § 14043 | S 14043 | 5 14,043 S 234,043 S 468.086
s 14,043 | $ 14,043 | $ 14,043 | $ 14,043 | $ 14.043 | S 14.043 S 234,043 S 468.086
$ $ $ $ $ $ S - S
$ $ $ $ $ $ $ - $
5 5 $ $ S $ - S - S -
$ $ $ S S S $ - 1S - S
5 5 5 S S S S - s - S
$ $ $ $ $ S S - s - S =
$ $ $ $ S S 5 S S
s S S $ - s - s - |3 - S -
s =
&
S
S
5 E
$ _
S 84.255 | $ 70213 [ S 56.170 [ § 744.256 [ 5 262.128 [ S 248.085 | 5 234.043 [ 5 234.043 [ S 234.043 5 3.744.686
ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 13 de octubre de 2014
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7.7.8 Flujo de Ventas Real.

DIAGRAMA 7.6 INGRESOS PARCIALES VS INGRESOS ACUMULADOS DE FLUJO DE VENTA REAL
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ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 13 de octubre de 2014
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7.8 CONCLUSIONES.

e Se ha desarrollado para el Catalina Aldaz Oficinas un plan comercial basado

en las 4 “p”. Producto, plaza, precio y publicidad.

e Se ha generado una estrategia de posicionamiento y publicidad para el
proyecto. Se ha generado un Slogan y un logo para generar una imagen al

proyecto.

e Se busca promocionar al proyecto mediante vallas, volantes, maquetas,

revistas, en la prensa y en paginas WEB.

e La estrategia de precio determina que el producto se podria vender a USD
2090 el metro cuadrado, pero debido a retrasos del proyecto dentro del

cronograma, estos precios han disminuido. A USD 1750 el metro cuadrado.

e Mediante el andlisis de los cronogramas teorico y real del proyecto se puede
ver como difieren los flujos de ingreso, teniendo en cuenta que el valor de los

ingresos seré el mismo.

7.9 OPTIMIZACION.

Durante este capitulo, el proyecto ya ha sido optimizado. En primer lugar, el
nombre del proyecto cambio de ASSES 205 a Catalina Aldaz Oficinas debido a
recomendaciones y poco interés de posibles clientes. De igual manera, el logo ha
sido cambiado, teniendo en cuenta para el producto final un realce de los paneles

de las fachadas.
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8 ANALISIS FINANCIERO.
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8.1 INTRODUCCION.

Mediante el analisis financiero mostrado a continuacion, se busca demostrar
gue el proyecto Catalina Aldaz Oficinas es rentable y viable para los accionistas e
inversores interesados en el proyecto. Se busca demostrar mediante distintos
métodos de analisis, teniendo en cuenta el célculo del VAN y del TIR, ademas de

la sensibilidad al costo y al precio, entre otros métodos.

8.1.1 Obijetivos.

e Generar una estructura financiera clara del proyecto para determinar que éste

es viable.

e Generar un flujo de caja que demuestre claramente la utilidad del proyecto sin

apalancamiento.

e Demostrar que el proyecto es viable mediante varios métodos como el analisis

de las sensibilidades y el flujo de caja con apalancamiento.

8.2 Metodologia.

Para este analisis se han utilizado tablas y documentos, aprendidas en la
conferencia de Federico Eliscovich, las cuales han sido de gran utilidad para
realizar el andlisis financiero descrito durante todo el capitulo, el cual incluye flojos
de caja, calculo del VAN y del TIR, sensibilidades, creacion de escenarios, flujos

de caja con apalancamiento, entre otras.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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8.3 ANALISIS ESTATICO Y DINAMICO.

184

El analisis de rentabilidad estatica es una herramienta de andlisis que

compara varios factores, lo que permite establecer la rentabilidad sobre la

inversion, la utilidad pura del proyecto y otros factores como el margen y la

rentabilidad. Este tipo de analisis es una herramienta rapida que determina

estado de resultados un proyecto, en este caso del Catalina Aldaz Oficinas.

TABLA 8.1 RESULTADOS ECONOMICOS.

el

RESULTADOS ECONOMICOS

VENTAS TOTALES $ 3.744.686 VT
COSTOS TOTALES $ 2.836.690 cT
UTILIDAD $ 907.996 | VT-CT
MARGEN ESTATICO 24%|  U/NT
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 32%| u/cT

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014

Por otro lado, el analisis dinamico permite desarrollar modelos financieros

para examinar distintos escenarios y sensibilidades que podrian afectar

positivamente y negativamente al proyecto en el futuro. Gracias a este andlisis, la

gerencia puede estar un paso al frente de cualquier problema para tomar

decisiones y corregir errores dentro de la ejecucion y planeacion del proyecto.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.
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8.4 FLUJO DE CAJA.

Se entiende como flujo de caja la acumulacion de entrada y salida de capital
dentro de un periodo dado, en este caso, por un proyecto dado. El cronograma de
ventas muestra los ingresos del proyecto, mientras que el cronograma de costos
directos e indirectos muestra los egresos del mismo.

Conociendo estos elementos, se puede conocer la rentabilidad y viabilidad
del proyecto Catalina Aldaz Oficinas. Ademas, el flujo de caja puede determinar si
existen problemas de liquidez dentro del proyecto. Mediante esta informacion, el
promotor puede tomar varias decisiones como apalancar el proyecto durante un
periodo.

El valor maximo de inversién inicial necesario para el proyecto es de USD
387.259 dolares, valor que corresponde a la suma de los costos durante la etapa

de planificacion (del mes 0 al mes 3) como se puede observar en la Tabla 7.1.

TABLA 8.2 INVERSION MAXIMA

INVERSION MAXIMA INICIAL

MES O

MES 1

MES 2

MES 3

TOTAL

5

355.319

S

13.069

S

9.436

s

9.436

S

387.259

ELAB.
Fecha.

JUAN PABLO FREIRE
12 de agosto de 2014

8.4.1 Analisis de Ingresos.

Los ingresos cubren toda la entrada de capital mediante la venta del
producto inmobiliario durante las distintas fases del proyecto. Los ingresos

proyectados para el proyecto son de USD 3.744.686 doélares.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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TABLA 8.3 RESUMEN DE INGRESOS
MODELO
MODELO DE VENTAS CUOTAS RESERVA ENTRADA |CREDITO TOTAL
16 10 20% 30% 50% 100%
USD Reserva Entrada Credito TOTAL
20% 30% 50% 100%
Ventas Totales S 3.744.686 | S 748.937 | $1.123.406 | $1.872.343 | $3.744.686
Unidades en Preventa $ 1.109.537 [ $ 221907 | S 332.861|S$ 554.768 | $1.109.537
Unidades durante Ejecucién | $ 2.635.149 | S 527.030 | $ 790.545 | $1.317.575 | $2.635.149

ELAB.  JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014

8.4.2 Andlisis de Costos.

Este andlisis cubre tanto los costos directos como los indirectos. Los
primeros tratan sobre los costos que entran en la obra como los materiales; los
segundos tratan sobre los recursos utilizados para la administracion, planificacion,

ejecucion, ventas y entrega del proyecto.

TABLA 8.4 RESUMEN DE COSTOS

COSTOS TOTALES
DESCRIPCION usbD PORCENTAIJE
TOTAL DIRECTO (CON IVA) $ 1.937.570 68%
TOTAL INDIRECTO S 549.120 19%
COSTO DEL TERRENO S 350.000 12%
COSTO TOTAL S  2.836.690 100%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014
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8.4.3 Flujo de Caja Acumulado Sin Apalancamiento.

DIAGRAMA 8.1 FLUJO DE CAJA SIN APALANCAMIENTO

$800.000

$600.000

$400.000

$200.000

14 sepld  octld Noovld  dicld eneds feb15 mar15  abrl5 may-15  jun-lS 15 ago-15  sep-lS  oct15  nowlS  diclS  ene-l6  feb-16 mar-16

$-200.000

$-400.000

. ul-14 ago-14 | sep-ld | oct-14 | nov-14 dic-14_| ene-15 | feb-15 | mar-15 | abr-15 | may-15 | jun-15 | ul1S ago-15 | sep-1S | oct-15 | now-15 | dic-15 | ene-16 | feb-16 | mar-16
[-'IO'IM.INGRESOS 5 5 623,404 | S46.800 | $53.830 | S60.851 | $67.872 | S74.894 | $81915 | $89.716 | $98.493 | 5108.523 | $120.226 | $131.928 | $138.949 | $149.481 | $165.864 | $193.949 | $546.490 | $772.341 | $819.150
|mo=TOTALCOSTOS | $355.319 | $13.060 | $0.436 | $9.436 | $158.966 | $151.439 | $167.328 | $189.181 | $200.677 | $195.499 | $224.545 | $200.168 | $130.369 | §120.075 | $152.816 | $139.485 | $145.860 | $131.563 | $41.487 | S41487 | $41.487
|=O=FLUIO DE CAA  |5-355.319 | $-13.069 | S13.969 | 537373 |$-105.136| $-90.587 | 5-99.455 |$-114.287 |$-127.762 | 5-105.783 | $-126.052 | 5-100.644 | $-10.144 | $12.853 | $-13.867 | $9.99% | $20.004 | 562.386 | $505.003 | $730.855 | $777.663

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014
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DIAGRAMA 8.2 FLUJO ACUMULADO SIN APALANCAMIENTO
$4.000.000
$3.000.000
$2.000.000
$1.000.000 /
" . _ m——
k14 agold  sepld  octld nowld  dicld enels  feblS  mards  abelS  mayls el juklS agolS  sepdS  octlS  mowls  dicls  enel6 / feb16  marle
$-1.000.000 r
$-2.000.000
14 | ago-ld | sepld | oct-l4 | novld | dield | ene-ds | feb-1S | mar-15 | abeds | maylS | unlS | juH1S | ago15 | seplS | oct1s | nowlS | dic1S | ene6 | feb-16 | mar-16
=o=TOTAL INGRESOS ACUMULADOS | $- § $23404 | $70213 | S124.043 | $184.894 | $252.766 | $327.660 | $409.575 | $499.291 | $597.785 | $706.308 | $826.534 | $958.461 |51.097.410 | $1.246.891 | $1.412.755 | $1.606.704 | $2.153.194 | $2.925,536 | $3.744.686
w=omTOTAL INGRESOS ACUMULADOS | §355,319 | $368.388 | $377.824 | $387.250 | §546.225 | $697.664 | $864.991 |$1054172 | $1.263849 | $1459.348 | §1583.894 | $1.893.061 | $2.023431 | $2.142.506 | 52.295.322 | $2.434.807 | $2.580.667 | $2.712.230 | $2.753.716 | $2.795.203 | $2.836.690
SOSFLUIO DE CAIA $-355.319 | $-368.388 | $-354.419 | $-317.046 | $422.182 | $.512790 | 5612225 | 5726512 | S-854.274 | 5-960.057 |$-1.086.109|$-1.186.753 |$-1.196.897 |-1.184.044 |$-1.197.912 | $-1.187.916 | $-1.167.911 |$-1.105.525 | $-600.522 | $130.333 | $907.996
ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.

MDI 2013-2014



PLAN DE NEGOCIOS 189

8.5 TASA DE DESCUENTO.

La tasa de descuento o costo frecuente es una medida financiera que sirve
para determinar el valor actual de un pago a futuro. Esta medida es bastante
frecuente dentro de una empresa. La seleccidon correcta de una tasa de
descuento permite que el proyecto obtenga mayores beneficios; ademas, es un
factor importante para calcular el valor actual neto.

Existen varias formas de calcular la tasa de descuento: CAPM, WACC,
también se puede calcular por la experiencia aprendida en otros proyectos
similares. En este proyecto se ha utilizado el método CAPM aprendido durante

las sesiones de Federico Eliscovich.

8.5.1 Modelo CAPM.

Este modelo permite determinar la tasa de descuento requerida para un
activo, mediante el cual se puede determinar el riesgo y la rentabilidad de un

proyecto. Dentro de este método se utilizan las siguientes variables:

TABLA 8.5 VARIABLES DE CAPM

CAPM
RENDIMIENTO ESPERADO
VARIABLES DETALLE

rf TASA LIBRE DE RIESGO
m RENDIMIENTO DE MERCADOQ INMOBILIARIO EN EEUU

Pr PRIMA DE RIESGO

B COEFICIENTE DEL SECTOR INMOBILIARIO DE LOS EEUU
rp INDICE DE RIESGO PAIS (ABRIL 2014)

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014
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Usadas estas variables, en la Tabla 8.6 se puede observar la tasa de
descuento esperada de acuerdo a este método de calculo, siendo la tasa de

descuento esperada de 19%.

TABLA 8.6 TASA DE DESCUENTO SEGUN CAPM

TASA DE DESCUENTO SEGUN EL CAPM
VARIABLES %

rf 1,72%
rm 17,40%
Pr 13,60%
(rm-rf) 15,68%

B 1,12
rp 4,98%
TASA DE DESCUENTO ESPERADA 19,28%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014

8.6 ANALISIS DEL VAN Y EL TIR SIN APALANCAMIENTO.

El VAN (Valor Actual Neto) se refiere al valor presente de los ingresos y
salida de capital dentro de un flujo de caja (el valor real del dinero cambia con el
tiempo). Esta medida se utiliza de manera general para evaluar proyectos. Si el
valor del VAN es mayor a 0, quiere decir que la inversion genera ganancias; si el
valor es igual a 0, no existen perdidas ni ganancias, es decir, que existe
equilibrio; y si el valor es menor a 0, genera pérdidas.

Por otro lado, la TIR (Tasa Interna de Retorno) se refiere a la tasa que
iguala el valor presente neto a 0. Para evaluar proyectos tomando como
referencia la tasa de descuento y como base la Tasa Interna de Retorno. Si la
TIR es mayor a la tasa de descuento, se debe aprobar el proyecto ya que es
rentable; por otro lado, si la TIR es menor a la tasa de descuento se debe

rechazar el proyecto ya que tiene un rendimiento menor al requerido.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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En la Tabla 8.7 se muestra el VAN del proyecto Catalina Aldaz Oficinas, el

cual es mayor a 0. De la misma manera, se observan los valores de la tasa de

descuento anual y mensual, comparada con la TIR anual y mensual, donde la

Tasa Interna de Retorno es mayor en ambos casos. Esto demuestra que el

proyecto es viable, independiente de que criterio se use.

TABLA 8.7 ANALISIS DINAMICO.

ANALISIS DINAMICO

TOTAL INGRESOS $3.744.686
TOTAL COSTOS $2.836.690
FLUJO DE CAJA $ 907.996
VAN $ 486.299
TASA DE DESCUENTO 19,3%
TIR ANUAL 63,3%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,5%
TIR MENSUAL 4,2%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014

8.7 ANALISIS DE SENSIBILIDAD.

“El andlisis de sensibilidad es un término financiero, utilizado por las

empresas para tomar decisiones de inversion en los proyectos. Se realiza este

andlisis calculando los nuevos flujos de caja y el VAN del proyecto cambiando

una sola variable. Teniendo el nuevo flujo de caja y VAN se puede mejorar las

estimaciones del proyecto.”(Gava, 2008)
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Las variables que se pueden usar en el proyecto Catalina Aldaz Oficinas
para calcular los nuevos flujos y VAN, teniendo en cuenta el peor escenario

posible, son:

e Disminucién del precio de venta.
e Aumentos de costos de construccion.
¢ Incremento o disminucion de velocidad de venta.

e Apalancamiento del proyecto

8.7.1 Analisis de Sensibilidad al Costo.

Mediante el andlisis de sensibilidad de costos se proponen varios
escenarios, en los cuales el costo de los materiales de construcciéon aumenta
hasta un 35%. En la siguiente tabla se puede ver como el VAN es afectado por
este cambio en el costo de los materiales. De la misma manera, se puede
observar cuando varian los costos para que exista un punto de equilibrio entre

los ingresos y egresos del proyecto.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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DIAGRAMA 8.3 SENSIBILIDAD AL COSTO

$600.000 7

5200.000 +

AN

$-200.000 1

¥y =-120172x + 585751

$-600.000 -

VARIACION EN EL COSTO

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014
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8.7.1.1 Flujo de Sensibilidad al Costo.

TABLA 8.8 FLUJO DE SENSIBILIDAD AL COSTO

194

TASA DE DESCUENTO 19,28%

TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,5%

VAN $237.667

TIR MENSUAL 2,7%

TIR ANUAL 38,17%

VARIACION EN EL COSTO 2% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

VAN $237.667| S5 436,572 |5 361983 |5 237.667 | $ 113.352 | S -10.964 | S -135.280 | § -259.595 | § -383.911
VARIACION VAN 100% 184% 152% 100% 48% -5% -57% -109% -162%
VARIACION EN EL PRECIO 19,6%

VAN S 0

ELAB. JUAN PABLO FREIRE

Fecha. 12 de agosto de 2014
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8.7.2 Analisis de Sensibilidad al Precio.

De la misma manera, con el andlisis de sensibilidad de precios se
proponen varios escenarios, los cuales determinaran el cambio que ocurre en el
VAN cuando los precios de venta disminuyen hasta un 35%. En las ilustraciones
mostradas a continuacion, se observa claramente como el cambio de los precios

de venta puede afectar al VAN.

DIAGRAMA 8.4 SENSIBILIDAD AL PRECIO

Sbuu.UU

$400.000

5200.000

VAN

$-200.000

$-400.000

$-600.000
y =-143676x + 605203

$-800.000

VARIACION EN EL PRECIO

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014
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8.7.2.1 Flujo de Sensibilidad al Precio.

TABLA 8.9 FLUJO DE SENSIBILIDAD AL PRECIO

196

TASA DE DESCUENTO 19,28%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,5%
VAN $783.560
TIR MENSUAL 5,6%
TIR ANUAL 92,94%
VARIACION EN EL PRECIO -2% -5% -10% -15% -20% -25% -30% -35%
VAN $783.560| $ 426.846 337.668 | $ 189.037 | $ 40.407 | S -108.224 | $ -256.854 | $ -405.485 | $ -554.115
VARIACION VAN 100% 54% 43% 24% 5% -14% -33% -52% -71%
VARIACION EN EL PRECIO -16%
VAN 5 -
ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014
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8.7.3 Analisis de Sensibilidad a la Velocidad de Ventas.

Mediante el andlisis de sensibilidad de acuerdo a la velocidad de ventas, se
pretende demostrar cuantos periodos extendidos de venta soporta el proyecto
para mantener un VAN positivo. En las siguientes ilustraciones se observan los
cambios de este valor conforme se extienden los periodos de venta y el

porcentaje de variacion del VAN.

DIAGRAMA 8.5 SENSIBILIDAD EN VELOCIDAD DE VENTAS

$600.000
$400.000

$200.000

AN

VAN

$-200.000

= Linear (VAN)

5-400.000

$-600.000

5-800.000

y=-124393x + 574064

$-1.000.000
VARIACION TIEMPO DE VENTA

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 12 de agosto de 2014
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8.7.3.1 Flujo de Sensibilidad a la Velocidad de Ventas.

TABLA 8.10 FLUJO DE SENSIBILIDAD EN VELOCIDAD DE VENTAS

198

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
12 de agosto de 2014

Fecha.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.

MDI 2013-2014

TASA DE DESCUENTO 19,28%

TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,5%

VAN $130.980

TIR MENSUAL 2,1%

TIR ANUAL 27,73%

T G S 3 6 g 12 15 18 21 24 27
. ¢130.980| $ 285.050 | 239.249 | $ 206.504 | § 171.273 | $ 140.853 | $ 36733 | $ -239.579 | $ -505.825 | $ -765.359
VARIACION VAN 100% 218% 183% 158% 131% 108% 28% -183% -386% -584%
CAMBIO VELOCIDAD DE VENTA 18,2

VAN s 0
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8.7.4 Analisis de Sensibilidad al COSTO-PRECIO.

199

Mediante este analisis se genera una tabla que muestra el cambio del VAN de acuerdo a las variaciones del costo

de los materiales de construccién y de los precios de venta. A continuacién se observa una tabla de flujos con esta

variacion, el cambio del VAN y los distintos escenarios que se crean mediante esto.

TABLA 8.11 SENSIBILIDAD AL COSTO-PRECIO

TASA DE DESCUENTO 19,28%
TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,5%
VAN $153.506
TIR MENSUAL 2,3%
TIR ANUAL 32,15%
VARIACION DEL PRECIO DE VENTA
$153.506 -10% -13% -14% -15% -16% -17% -18% -19% -35%
2%|S$ 181.931|S$ 92753 |$ 63.027 | $ 33.300 | $ 3574 (5 -26.152 | $ -41.015 | $ -85.604 | $  -561.222
4%|$ 174825|$ 85646 |$ 55.920 | $ 26.194 | $ 3532 (% -33.258 | $ -48.121 | $ -92.710 | $  -568.328
VARIACION 15%| $ 135740 S 46.561 | $ 16.835 | § -12.891 | $ 42617 | $ -72.343 | $ -87.206 | $  -131.795 |$  -607.413
COEs:(I)-?SDEL 25%|$ 100208 |$  11.029 | $ -18.697 | § -48.423 | $ -78.149 | ¢ -107.875|$  -122.738|$  -167.327 |$  -642.945
PROYECTO 35%|$ 64676 |5 245035 54.229 | § 83.955 | $ 113.681 | $  143.407 |$ 158270 |$  202.859|$  678.477
55%|$  -6.388|$ 95566 [$  -125.292|$  -155.019 |$  -184.745$  -214.471|$ 229334 |$  -273.923|$  -749.541
75%|$ 77452 |$ 166630 |$  -196.356 |5  -226.082 |$  -255.808 [$  -285.535|%5  -300.398 |$ 3449875  -820.605
95%|$ -148516 (% -237.694 (%  -267.420 |8  -297.146 |$  -326.872|$ 356598 S  -371.461|$  -416.051|$  -891.668
ELAB.  JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 15 de agosto de 2014
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8.7.5 Escenario Optimista.

El escenario optimista realizado tiene los siguientes supuestos:

e Aumento del costo en un 5%, Teniendo en cuenta que estos no disminuyen.
e Aumento del precio en un 2%.

Con estos supuestos, los resultados son los siguientes:

TABLA 8.12 ESCENARIO OPTIMISTA

VARIACION EN EL PRECIO 2%
VARIACION EN EL COSTO 5%
NUEVO VAN $ 527.985
VAN ORIGINAL S 783.560
DISMINUCION DEL VAN 33%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 15 de agosto de 2014

8.7.6 Escenario Pesimista.

El escenario pesimista realizado tiene los siguientes supuestos:

e Disminucion del precio en un 2%.

e Aumento del costo en un 15%.

Con estos supuestos, los resultados son los siguientes:

En la tabla mostrada se observan los cambios en la rentabilidad del
proyecto segun la variacion de los costos y del precio del proyecto. Es decir, si
los costos del proyecto aumentan un 15%, y el precio de las oficinas disminuyen
un 5%, la utilidad ganada por el proyecto seguiria siendo viable dentro del

negocio inmobiliario en la actualidad.
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8.8 ANALISIS DEL VAN Y TIR CON APALANCAMIENTO.

El apalancamiento dentro de una inversion se refiere al crédito sobre
capital propio que se ha usado dentro del proyecto. Cuando se usa un crédito,
disminuye el capital necesario para la inversion y el VAN aumenta. Por lo tanto,
es conveniente para el proyecto que se utilice una fuente de crédito externa al
proyecto.

Para el analisis respectivo, se ha utilizado al Banco del Pichincha como
entidad de crédito. Este banco ofrece préstamos para financiamiento de
proyectos inmobiliarios con una tasa anual del 10.19%, y una tasa mensual del
0.81%. El monto que esta entidad prestard para el proyecto es del 33% de los

costos totales, es decir, USD 639.398 dodlares.

TABLA 8.13 PLAN DE FINANCIAMIENTO

PLAN DE FINANCIAMIENTO
COSTO TOTAL DEL PROYECTO $2.836.690
MONTO DE PRESTAMO (%) 33%
TOTAL DEL PRESTAMO BANCARIO $ 639.398
INTERES ANUAL (BANCO DEL PICHINCHA) 10,19%
INTERES MENSUAL (BANCO DEL PICHINCHA) 0,81%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 13 de agosto de 2014
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8.8.1 Flujo con Financiamiento Bancario.

TABLA 8.14 FLUJO CON APALANCAMIENTO
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FLUJO CON FINANCIAMIENTO BANCARIO

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.

MDI 2013-2014

INGRESO FINANCIAMIENTO § 200400 [ § $ H S 30909 § 39.909(% 39.909|S 39.909 (S 39.909|§ 39.909 |5 39909 |5 39909 |5 39909 |5 S 30909 |5 30009 |§ 30000 (§ 39909 (§ $ $

NUEWO INGRESO ACUMULADO $ 200400 |5 200400 | $ 223.804 | $ 270613 | 5 364.352 % 465.112 [ $ 572.893 | § 687.696 | & B09.520 | § 939.145 | $1.077.547 | $1.225979 | $1.386.114 | $1.518.042 | $1.696.900 | $1.886.289 | $2.092.062 | $2.325.920 | $2.872.410 | $3.644.752 | $4.463.902
INTERES FINANCIAMIENTO $ 1623|% L623|S 1623 |5 1623|% 1947 § 22705 2593|$ 29165  3240($ 3563 |5 386 |$ 4209 |% 4533 |% 4533 |3  48s6|%  SA79($ SS502|% 58265 S826|% 582635 5826
PAGO FINANCIAMIENTO s s 13 s 3 5 S s s s s s 5 5 5 5 5 3 3 5 5 639398
NUEVO EGRESO ACUMULADO § 356942 [ $ 371.635 | & 382,603 | 5 393.752 | 5 554.665 & 708.373 | $ 878.294 | 51.070.391 | §1.283.307 | 51.482.360 | 51.710.801 | $1.924.178 | $2.050.080 | $2.182.687 | $2.340.359 | $2.485.023 | £2.636.386 | $2.773.774 | £2.821.087 | £2.868.399 | $3.555.110
NUEVO SALDO PARCIAL § -156.542 | § -14.692 | S 12346 |5 35750(S -67.174 § 52948 [$ -62.139(S -77.2905|S -91.003 |5 -69.436 |5 -90.029 |5 -64.945|5 25233 |5 B3I20|$ 2186 [§ 44726 [§ 54411 |$ 96469 |§ 49078 |§ 725029 [§ 132439
NUEVO SALDO PARCIAL ACUMULADO | & -156.542 | $-171.235 | $-158.889 | $-123.130 [ 5-190.313 $-243.261 | $-305.400 | & -382.695 | & -473.768 | & -543.224 | & -633.254 | & -608.198 | 5 -672.066 | & -664.645 | 5 -643.460 | $ -506.734 | 5 -544.323 [ & -447.854 |3 51324 [$ 776353 |5 208702
INGRESOS ACUMULADOS $ 200400 | $ 200.800 | S 223.804 | 5 270,613 | $ 364.352 § 465.112 |5 572.893 | § 687696 | S 808.520 | § 939.145 | 51077547 | $1.225.979 | $1.386.114 | $1.518.042 | $1.696.900 | $1,886.289 | $2.092.062 | $2.325.920 | $2.872.410 | $3.644.752 | $4.463.902
EGRESOS ACUMULADOS § 356,942 | § 370.635 | § 382.693 | 5 393.752 | § 554.665 5 708.373 (S £78.294 | $1.070.391 | $1.283.307 | $1.482.369 | 51.710.801 | 51.924.178 | 52.059.080 | 52.182.687 | $2.340.359 | $2.485.023 | $2.636.386 | $2.773.774 | $2.821.087 | $2.868.399 | $3.555.110
SALDO ACUMULADO $ -156.542 | 5-171.235 | $-158.889 | 5-123.139 | $-190.313 | $-243.261 | $-305.400 | § -382.695 | § -473.788 | 5 -543.224 | § -633.254 | G -698.198 | 5 -672.966 | § -664.645 | $ -643.460 |5 -598.734 | § -544.323 | § -447.854 |§ 51.324 |$ 77€.353 (5 908.792
ANALISIS DINAMICO APALANCAMIENTO

TOTAL INGRESOS $4.463.902

TOTAL COSTOS $3.555.110

FLUJO DE CAJA $ 908.792

VAN $ 582.203

TASA DE DESCUENTO 19,3%

TIR ANUAL 122,7%

TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1,5% ELAB.  JUAN PABLO FREIRE

TIR MENSUAL 6,9% Fecha. 15 de agosto de 2014
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8.8.2 Flujo Acumulado con Apalancamiento

DIAGRAMA 8.6 FLUJO ACUMULADO CON APALANCAMIENTO

§5.000.000
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$3.000.000 /
$2.000.000
$1.000.000
= e —
@ ag v
5 + + + +
juke ago-1 Sepl 14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15 jul-15 ago-15 sep-15 oct-15 nove15 dit-ls/ne'-ls feb-16 mar-16
N r -
L 3 = L L
$-1.000.000
jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-l4 dic-14 ene-15 feb-15 mar-15 abr-15 may-15 jun-15 jul-15 2g0-15 sep-15 oct-15 nov-15 dic-15 ene-16 feb-16 mar-16
==m=|NGRESOS ACUMULADOS | $200.400 $200.400 $223.804 $270613 $364.352 $465.112 §572.893 $687.696 $809.520 $939.145 $1.077.547 $1.225.979 $1.346.205 $1.478.133 $1.656.991 $1.846.380 52.052.153 $2.246.102 $2.792593 $3.564.934 $4.384.084
=@=EGRESOS ACUMULADOS | $355.844 $367.500 $§377.460 $387.420 $544.954 $695.285 $861.827 $1050546 = $1.260.084 | $1455768 | S1680.821 | 51890820 | $2022021 | $2.141927 @ 52295898 | $2436.860 | 52584521 | S2717.885 | $2756459 | $2795.033 | $3.473.004
“UESALDO ACUMULADD $-155.444 $-167.100 §-153.656 5-116.807 $-180.603 $230.173 $-288.934 $-362.850 $-450.565 §-516.623 §-603.274 $-664.841 $-675.816 $663.794 $-638.907 $-590.480 $-532.368 $-471.783 $36.134 $769.901 $911.080

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 15 de agosto de 2014
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8.9 CONCLUSIONES.

TABLA 8.15 RESULTADOS ECONOMICOS

204

RESULTADOS ECONOMICOS
VENTAS TOTALES S 3.744.686 VT
COSTOS TOTALES S 2.836.690 CcT
UTILIDAD S 907.996 VT-CT
MARGEN ESTATICO 24%|  UNT
RENTABILIDAD DEL PROYECTO 32% u/CT
Focha. 15 de agosto e 2014
e El proyecto Catalina Aldaz Oficinas es, desde el punto financiero,

completamente viable y rentable. Esto se ha demostrado a lo largo del capitulo

mediante el analisis de elementos como flujos de caja, analisis del VAN y del

TIR, sensibilidades, escenarios y flujo con apalancamiento.

e El proyecto cumple con las perspectivas financieras del promotor.

TABLA 8.16 RESUMEN DE RESULTADOS ECONOMICOS

RESUMEN DE RESULTADOS ECONOMICOS
INDICADORES Capital Propio  |Apalancamiento |Variacién
Utilidad $ 907.996 | $ 908.792 0%
Inversion Maxima $ -1.196.897 | S -672.966 -78%
VAN ) 486.299 | S 582.203 16%
TIR 63,3% 122,7% 48%

JUAN PABLO FREIRE
15 de agosto de 2014

ELAB.
Fecha.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.
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e Enla Tabla 8.17 se observa claramente que el apalancamiento permite que el

VAN crezca. Ademas, la inversion maxima necesaria disminuye un 72% con

financiamiento de una entidad externa.

e En la siguiente tabla se puede observar la sensibilidad del proyecto ante

distintos escenarios:

TABLA 8.17 RESUMEN DE SENSIBILIDAD

RESUMEN DE SENSIBILIDAD

SENSIBILIDAD ESCENARIO VAN LIMITE
Aumento de Costos No es sensible S 0,00 20%
Disminucion de Precios  [No es sensible $ -16%

Meses de Venta No es sensible S 0,00 18,2 meses

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 15 de agosto de 2014
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9 GERENCIA GENERAL
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9.1 INTRODUCCION.

La gerencia general del proyecto busca crear una manera de organizar los
recursos y el avance del proyecto para que se mantenga dentro de un alcance y
tiempo planificado. La compafila HOSPIPLAN Cia. Ltda. ha decidido implementar
la gerencia general con el fin de lograr que el proyecto se genere de manera mas
eficiente.

En este capitulo, se solicité asistencia del arquitecto Pablo Moncayo y de

Enrique Ledesma.

9.1.1 Objetivos.

Mediante éste capitulo se pretende demostrar que gestion de gerencia del
proyecto Catalina Aldaz Oficinas, para evaluar el progreso real del proyecto contra

el progreso que se ha planificado.

9.1.2 Metodologia.

En el capitulo de gerencia general se ha utilizado la metodologia ensefiada
en las conferencias de Enrique Ledesma sobre gerencia de proyectos. Se ha
usado material que ha sido facilitado en estas clases, que hacen referencia a los

métodos usados por la metodologia PMI en el PMBook version 5.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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9.2 ACTA DE CONSTITUCION.

COMPANIA CONSULTORA

HOSPIPLAN

CATALINA ALDAZ OFICINAS

Definicién del Trabajo

Elaborado por: Juan Pablo Freire

Fecha de Publicacion: 05/09/2014
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9.2.1 Historia de Revisiones.

VERSION  |FECHA AUTOR NOTAS DE REVISION

1.0 02/09/14 | Arq. Juan Pablo Freire |Acta realizada a partir de los valores obtenidos por distintos estudios.

9.2.2 Resumen Ejecutivo del Proyecto.

La salida del antiguo aeropuerto de Quito ha permitido que la ciudad crezca
de manera vertical; ademés, ha generado un crecimiento en el mercado
inmobiliario de la capital. El proyecto ha sido creado debido a la demanda de
oficinas que existe en el sector del Batan, cerca del cual esta el centro financiero
de la ciudad. El entorno del proyecto goza de un acceso directo a todos los
servicios basicos.

El lote del proyecto esta ubicado en la calle Catalina Aldaz y Av. Eloy Alfaro.
Tiene un area de 508 m2, un COS en planta baja del 50% (254 m2), y un COS
total del 400% (1913 m2). El proyecto es un edificio de 8 pisos y 3 subsuelos, con
53 parqueaderos, 4 locales comerciales, 23 oficinas y una terraza accesible
donde se encuentra el &rea comunal. El costo por m2 es de USD 1.483 délares, y

una utilidad de USD 910.000 dolares aproximadamente.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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9.2.3 Visi6én General.

El proyecto Catalina Aldaz Oficinas se presenta como un elemento de
oficinas que genera una hermosa vista, recubierto por paneles de tol perforado
que evitan el ingreso directo del sol. El producto estd4 direccionado para un
sector medio-alto, es decir, para gente de un NSE clase B. El proyecto se alinea
con la estrategia de la empresa y busca conseguir experiencia dentro del

negocio inmobiliario, el cual, habia sido un sector externo a HOSPIPLAN.

9.24 Objetivos del Proyecto.

Este proyecto cumplira con los siguientes objetivos:

e Mantener un margen de ganancia sobre ventas mayores al 23%, mediante la
comparacion entre las ventas totales y la utilidad generada.

e Mantener un margen de rentabilidad mayor al 30%, teniendo en cuenta los
costos totales y la utilidad.

e A través de este proyecto se busca ingresar al mercado inmobiliario, sector
externo a la empresa. Mediante la participacion en revistas, ferias y otro tipo
de publicidad se busca promocionar al producto.

e Vender el producto durante el tiempo de planificacién y construccion, mediante
el seguimiento del cronograma de ventas establecido por el departamento
encargado de la empresa.

¢ |dentificar nuevas tecnologias de construccion que permitan disminuir el costo

un 15% teniendo en cuenta tiempo y recursos.
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9.25 Alcance del Proyecto.

El alcance de este proyecto incluye y excluye los siguientes elementos:

9.2.5.1 Dentro del Alcance.

Fase de Iniciacion.

o Disefio de anteproyecto.

e Analisis macroeconémico.

e Andlisis de mercado.

e Andlisis del componente arquitectonico.
e Presupuesto

e Estrategia comercial.

¢ Plan de negocios.

Fase de Planificacion.

e Proyecto arquitectdnico definitivo.

e Planos de ingenierias y especificaciones técnicas del proyecto.
e Cronograma valorado.

¢ Plan de financiamiento.

e Andlisis de supuestos y riesgos.

e Gerencia del proyecto.

e Andlisis de costos y presupuesto.

e Andlisis financiero.

9.2.5.2 Fuera del Alcance.

Fase de Iniciacion.

e Negociacién del terreno.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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Fase de Planificacion.

e Estudio de suelos.
e Pago de impuestos.

e Aprobacion y permisos municipales.

Fase de Ejecucion.

e Obras preliminares.

e Cimentacion.

e Implantacién de estructura.

e Mamposteria y recubrimientos.
e Aluminio y vidrio.

e Acabados.

e Instalaciones Sanitarias.

e Espacios exteriores.

Fase de Entrega

e Entrega del producto.
e Entrega de escrituras.
e Garantias.

e Politicas de Post-Venta del proyecto.

9.2.6 Entregables Producidos.

Entregable 1. Se compone de una primera aproximacion del proyecto
teniendo en cuenta los distintos andlisis realizados.

e PRODUCTO 1. Andlisis Preliminares.
e Estudio macroeconomico.
e Estudio de mercado.
e Estudio de localizacion.
¢ Andlisis de estrategia comercial.

e Andlisis financiero.
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e PRODUCTO 2. Anteproyecto arquitectonico.
e Concepto arquitectonico.
e Implantacion del proyecto.
¢ Planta baja implantada el proyecto.
e Planta baja y plantas tipo.
e Cortes y Fachadas.

e Renders.

Entregable 2. Incluye la informacion necesaria por el equipo arquitectonico
para la aprobacion de proyecto.

e PRODUCTO 3. Proyecto arquitecténico definitivo.
e Concepto arquitecténico.
e Memoria técnica.
e Implantacién de cubiertas.
¢ Implantacion en planta baja.
¢ Planos arquitectonicos.
e Planos constructivos.
e Cortesy fachadas.

e Cuadros de acabados.

Entregable 3. Incluye la gerencia de proyecto y los procesos del analisis
financiero.

e PRODUCTO 4. Andlisis financiero del proyecto.
e Resumen macroeconémico.
¢ Resultados econémicos.

e Resumen de areas.

¢ Resumen de costos.

¢ Resumen de ventas.

¢ Cronograma valorado.
¢ Flujos de caja.

e Analisis de sensibilidad.
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9.2.7 Organizaciones afectadas.

TABLA 9.1 ORGANIZACIONES AFECTADAS

ORGANIZACIONES MANERA
Arguitectura X Participacion en el disefio del edificio, tanto interior como exterior
Equipo de Ingenieros Disefio de ingenieria estructural, sanitaria, entre otras.

Banco del Pichincha y

Analisis de riesgo, sensibilidad y finaciamiento del proyecto.
Mutualista Pichincha g 4 proy

Entidades Regulatorias Control y aprobacion del proyecto.

Compaiia HOSPIPLAN Encargada de fiscalizar, financiar y controlar todos los procesos de ejecucion
del proyecto.

Departamento de Ventas Analisis de riesgos, sensibildad y disefio de estrategia comercial.

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 20 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI

9.2.8 Estimacion de Esfuerzo, Duracion y Costos del Proyecto.

9.2.8.1 Costos Estimados del Proyecto.

TABLA 9.2 COSTOS TOTALES

COSTOS TOTALES
DESCRIPCION usD PORCENTAJE
TOTAL DIRECTO (CON IVA) S 2.000.000 65%
TOTAL INDIRECTO S 550.000 18%
COSTO DEL TERRENO S 350.000 11%
COLCHON S 200.000 6%
COSTO TOTAL S 3.100.000 100%

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 10 de septiembre de 2014
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9.2.8.2 Duraciéon Estimada.

El proyecto tendra una duracion estimada de 21 meses.
TABLA 9.3 CRONOGRAMA

2016

[ 2015
FECHAS 1= 0L TAGo [ sepT | ocT | Nov | oic | ene | reB [mar| asr [ mav | Jun | suL [Aaco | sep | ocT [ wov | pic | Ene | Fes | mMAR

Fases del
Proyecto

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

MESO‘MESI MES2\ME53 ME54|MESS‘MESG|MES?IME58|ME59| BAES ‘ RES | MES | BAES | B | DESY[[MES | DESY/[MES ‘ BIES | BES

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 10 de septiembre de 2014

9.2.9 Supuestos del Proyecto.

Supuesto 1.
Los estudios respectivos han sido realizados correctamente, como por ejemplo, el

estudio de suelos.

Supuesto 2.
No existirAn modificaciones en el proyecto arquitectonico, solamente cuando se

tratan de requerimientos de espacio solicitados por los compradores.

Supuesto 3.
Los indices macroeconémicos del Ecuador, como el PIB y la inflacién seguiran

creciendo de manera constante permitiendo que la economia del pais mejore.

Supuesto 4.
Los precios de los materiales de construccion, mano de obra y maquinaria

tendran un aumento minimo durante el periodo de construccion del proyecto.

Supuesto 5.

El proyecto seguira con los tiempos establecidos dentro del cronograma.
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9.2.10 Riesgos del Proyecto.
TABLA 9.4 RIESGOS

No. RIESGO NIVEL (A/M/B) PLAN DE CONTINGENCIA
1 Mano de Obra No Disponible Alto Tener equipos de persona‘s entrenadas dentro de
la empresa disponibles.
2 Incremento en Costos Alto Poner un porcentaje de imprevistos dentro del
presupuesto.
Tener en cuenta un tiempo de acolchonamiento
3 Retraso en el Cronograma Moderado
dentro del cronograma.
4 Falta de Proveedores Moderado Ten}er ala mano.ma‘s de dos proveedores de
materiales y maquinaria en la zona del proyecto.
5 Materia Prima No Disponible Alto Adquirir material en'obra para preveer dicho
riesgo.
Entidad Bancaria Disminuye
6 ) o 4 Alto Investigar varias entidades financieras.
Financiamiento

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 20 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI

9.2.11 Enfoque del Proyecto.

El proyecto se trata de un edificio de 8 pisos de oficinas, con una
arquitectura vanguardista. Al inicio del proyecto se prevé una planificacion de un
plan masa y un anteproyecto, ademéas de los analisis macroeconémicos, de
mercado, de localizacion, financieros. De igual manera, se busca empezar la
preventa al mismo tiempo que los planos sean aprobados.

Dentro de la construccién del proyecto se prevén 4 fases: Preliminares y
cimentacion, estructura, instalaciones y acabados. No existira una etapa de post-
venta. Una vez construido el proyecto, se entrara en la fase de entrega de
producto teniendo en cuenta elementos como escrituracion, prueba de

instalaciones y entrega del inmueble.
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9.2.12 Organizacion del Proyecto.

TABLA 9.5 ORGANIZACION DEL PROYECTO

ROL

RESPONSIBLE

Patrocinador

HOSPIPLAN Compafiia Consultora Cia LTDA

Director del Programa

Arg. Milagros Pesantez

Director del Proyecto

Arg. Juan Pablo Freire

Cliente

NSE Clase B

Equipo de Trabajo

Arquitectura X

Arg. Adrian Moreno

Arq. Maria Samaniego

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 20 de eptiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI

9.212.1 Organigrama de la Organizacion.

GRAFICO 9.1 ORGANIZACION

PATROCINADOR
HOSPIPLAN Compania

Consultora

DIRECTOR DEL PROGRAMA
Arg. Milagros Pesantez
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DIRECTOR DEL PROYECTO
Arg, Juan Pablo Freire

ARQUITECTURA X

EQUIPO DE VENTAS

EQUIPO DE MARKETING

an @ @B aB

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 20 de septiembre de 2014
FUENTE. Juan Pablo Freire V.
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9.2.13 Aprobaciones.

Patrocinador del Proyecto

218

Director del Programa

Fecha

Director del Proyecto

Fecha

Equipo de Trabajo
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9.3 GERENCIA GENERAL DEL CATALINA ALDAZ OFICINAS.

La gerencia del proyecto Catalina Aldaz Oficinas se realizard mediante los

10 pasos descritos por el método TENSTEP:

GRAFICO 9.2 PASES DEL TENSTEP

Acta de

Constitucion

Gestion de
Adquisiciones

Planificacién de
los interesados

Gestion de
Riesgos

Planificacion del
alcance

GERENCIA
DE
PROYECTO

\Y/
A\

Planificacién de
Comunicaciones

Planificacién de
Cronograma

Planificacion de
Recursos
Humanos

Gestion de los
Costos

Gestion de

Calidad

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 23 de septiembre de 2014
FUENTE. PEMS

PLANTILLA 9.1 PROCESOS DE LA GERENCIA DE PROYECTOS
PROCESOS DE LA GERENCIA DE PROYECTOS

AREAS DE
A AT INICIACION PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO Y CONTROL CIERRE

Acta de Constitucion .

. . Supervisar y Mantener .

Desarrollo de Plan de Dirigir y Gestionar la P ¥ Entrega y Cierre del
.2 ) L Control del Avance del

Gestion de Proyecto Ejecucion del Proyecto Producto

Proyecto.

Gerencia General

Alcance Preliminar del
Proyecto

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
(Fecha. 28 de septiembre de 2014
‘FUENTE. Enrique Ledesma PMI :
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El acta de constitucion del proyecto Catalina Aldaz Oficinas se encuentra al
principio de este capitulo. En éste se proponen los principales puntos a exponerse
del proyecto, los cuales son estimados debido a que se entrega antes del plan de
negocios y normalmente se tiene muy poca informacién de lo que sera el

proyecto.

El Acta de Constitucion del Catalina Aldaz Oficinas contiene:

e Resumen ejecutivo del proyecto.
e Vision general.

e Objetivos del proyecto.

e Alcance del proyecto.

e Entregables producidos.

e Organizaciones afectadas.

e Estimacion de esfuerzo.

e Estimacion de duracion.

e Estimacion de costos del proyecto.
e Riesgos del proyecto.

e Enfoque del proyecto.

e Organizacion del proyecto.

e Aprobaciones.
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9.3.2 Planificacion de los interesados.

Los involucrados en un proyecto son las personas o entidades que se veran
afectadas de manera positiva y negativa por el proyecto. Es importante identificar
a las personas afectadas para determinar la influencia que tendrian sobre el

proyecto.
TABLA 9.6 PLANIFICACION DE LOS INTERESADOS

£
Gerencia General
Entidades Financieras Empresa Constructora
ALTA Municipio de Quito Empresa de Disefio
INFLUENCIA SRI Competencia
Proveedores Accionistas
Clientes
L4

Comunidad Terrenos Aledafios

BAJA C alizad
TG omercializadora

BAJO INTERES v ALTO INTERES

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 23 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI

9.3.3 Planificacion del Alcance.

TABLA 9.7 AFECTACION EN LOS INTERESADOS
ORGANIZACION Como afecta el proyecto a la organizacion?

Entidades Financieras

Anilisis, planificacion de riesgo, crédito y cobranzas

Proveedores Distribucién de materiales para la construccién de la obra.

Gerencia General Participacion de las fases del proyecto y toma de decisiones.

Empresa Constructora Construccién del producto.

Empresa de Disefo Disefio y ejecucion del proyecto inmobiliario.

Clientes Informacion, adquisicion y uso del producto inmobiliario.

Terrenos Aledafios Incremento de plusvalia del sector.

Comercializadora Disefio, planificacidon y ejecucion de la estrategia comercial.

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 26 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI
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El alcance de un proyecto se trata de la subdivisién de los entregables en
componentes administrables con el objetivo mejorar los costos y tiempo
estimados, y facilitar la asignacién de roles y responsabilidades. El alcance se
utiliza para definir lo que esta dentro de las fronteras del proyecto y lo que esta
fuera, y ha sido acordado por los integrantes del mismo.

El alcance de este proyecto ha sido mostrado dentro del acta de constitucion
en las paginas anteriores. Una vez establecido el alcance valorado del proyecto,

se realiza el EDT o WBS para organizar sus elementos.

PLANTILLA 9.2 PROCESOS DE PLANIFICACION DEL ALCANCE

PROCESOS DE LA PLANIFICACION DEL ALCANCE
AREAS DE INICIACION PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO Y CONTROL CIERRE
CONOCIMIENTO
. ” Planificacion del Alcance Verificacién del Alcance
Planificacién del
Alcance
EDT Control del Alcance

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI
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9.3.3.1 EDT.

GRAFICO 9.3 EDT Catalina Aldaz Oficinas

1. CATALINA ALDAZ

OFICINAS

l
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C 1.1 FASE DE INICIACION )

1.1.1 Plan de Negocios

1.2.1 Diseno Arquitectenico

1.1.2 Negociacion y Compra
de Terreno

1.2.2 Diseno Estructural

l

1.1.3 Estudios Preliminares

1.2.3 Diseno Hidro-Sanitario

1.1.4 Acta de Constitucion

1.2.2 Diseno Electrico

ELAB.
Fecha.

|

1.2.3 Aprobacion de Planos

1.2.4 Permisos de
Construccion

l

1.2.5 Pre-Venta

Juan Pablo Freire V.

23 de septiembre de 2014

FUENTE. Juan Pablo Freire V.
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(1.2 FASE DE PLANIFICAGEOFD ( 1.3 FASE DE EJECUCION ) ( 1.4 FASE DE CIERRE )

1.3.1 Comercializacion

1.4.1 Propiedad Horizontal

1.3.2 Obras Preliminares

1.3.3 Cimentacion

1.4.2 Permisos de
Habitabilidad

1.3.4 Estructura

1.4.3 Prueba de
Instalaciones

1.3.5 Albanileria

1.4.4 Escrituras

|

1.3.6 Acabados

1.4.5 Entrega Formal del

1.3.7 Carpinteria

Producto

1.3.8 Perfileria

1.3.9 Equipos Especiales

1.3.10 Sistema
Hidrosanitario

1.3.11 Instalaciones
Electricas

1.3.12 Instalaciones
Electronicas

T

1.3.13 Trabaios Varios
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9.3.4 Planificacion de Cronograma.

PLANTILLA 9.3 PROCESOS DE LA PLANIFICACION DEL CRONOGRAMA

PROCESOS DE LA PLANIFICACION DEL CRONOGRAMA

AREAS DE

CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO ¥ CONTROL CIERRE

Definicion de las

Actividades

Establecer Secuencia de las

Actividades

Planificacion del Estimar Recursos Seguimiento y Control del
Cronograma Necesarios de las Cronograma

Aclividades

Estimar Ticmpo Requerido

de las Actividades

Nesarrnllo de Cronngrama

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI

Mediante el seguimiento del cronograma del proyecto, se puede realizar
una planificacion del tiempo de todas las fases. Para facilitar la visualizacion del
cronograma se ha utilizado Project y se la puede visualizar en la siguiente

imagen:

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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IMAGEN 9.1 CRONOGRAMA GENERAL
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comien:o [ )

lun11/04/16

1ar01/07/14
EDT Nombre de tarea Duracién Comienzo Fin

- - - -
1 = CATALINA ALDAZ OFICINAS 465 dias mar 01/07/14 lun 11/04/16
11 = FASE DE INICIACION 10 dias mar 01/07/14 lun 14/07/14
111 Negociacion y Compra del Terreno 2 dias mar 01/07/14 mié 02/07/14
1.1.2 * Estudios Preliminares 3 dias jue 03/07/14 lun07/07/14
1.1.3 Acta de Constitucion Sdias mar 08/07/14 lun 14/07/14
1.2 = FASE DE PLANIFICACION 75 dias mar 15/07/14 lun 27/10/14
1.2.1 * plan de Negocios 10 dias mar 15/07/14 lun 28/07/14
1.2.2 * Diseiio 35 dias mar 29/07/14 lun 15/09/14
1.23 *+ Aprobacion de Planos 15 dias mar 02/09/14 lun 22/09/14
1.2.4 Permisos de Construccién 5 dias mar 23/09/14 lun 29/09/14
125 Pre-Venta 2mss mar 02/09/14 lun 27/10/14
1.3 = FASE DE EJECUCION 305 dias mar 28/10/14 lun 28/12/15
1.31 * Comercializacién 300 dias mar 28/10/14 lun 21/12/15
1.3.2 * Obras Preliminares 22 dias mar 28/10/14 mié 26/11/14
133 + Cimentacién 23 dias jue 27/11/14 lun 29/12/14
1.3.4 * Estructura 160 dias mar 30/12/14 lun 10/08/15
1.3.5 * Albaiileria 200 dias lun 05/01/15 vie 09/10/15
136 * Acabados 200 dias lun 02/03/15 vie 04/12/15
1.3.7 * Carpinteria 230 dias lun 02/02/15 vie 18/12/15
138 * perfileria 210 dias lun 02/03/15 vie 18/12/15
139 * Equipos Especiales 20 dias vie 20/11/15 jue 17/12/15
1.3.10 Sistema Hidrosanitario 11 mss lun 02/02/15 vie 04/12/15
1311 Instalaciones Eléctricas 11 mss lun 02/02/15 vie 04/12/15
1.3.12 * Instalaciones Electronicas 60 dias jue 01/10/15 mié 23/12/15
1.3.13 * Trabajos Varios 63 dias jue 01/10/15 lun 28/12/15
1.4 ~ FASE DE CIERRE 75 dias mar 29/12/15 lun 11/04/16
141 Propiedad Horizontal 15 dias mar 29/12/15 lun 18/01/16
14.2 Permisos de Habitabilidad 15 dias mar 29/12/15 lun 18/01/16
143 Prueba de Instalaciones 15 dias mar 29/12/15 lun 18/01/16
144 Escrituras 30 dias mar 19/01/16 lun 29/02/16
145 Entrega Formal del Producto 30 dias mar 01/03/16 lun 11/04/16
ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 27 de septiembre de 2014

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.
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IMAGEN 9.2 CRONOGRAMA FASE DE INICIACION, FASE DE PLANIFICACION
2/06/14 Jvie 19/12/14
20 - i
14 lun 11/
EDT Mombre de tarea Duracion Comienzo |Fin
Y, M ¥ [01 julio |01 agosto |01 septiembre |01 octubre |01 noviembre [oic
22/06 | 06/07 | 20/07 | o03/08 | 17/08 | 31/08 | 14/09 | 28/09 | 12/10 | 26/10 | 09/11 [ 23/11 |
1 = CATALINA ALDAZ OFICINAS 465 dias mar 01/07/14 lun 11/04/16 L
[11 = FASE DE INICIACION 10 dias mar 01/07/14 lun 14/07/14 gy
[111 Negociacion y Compra del Terreno 2 dias mar 01/07/14 mié 02/07/14 DI
1.1.2 - Estudios Preliminares 3 dias jue 03/07/14 lun 07/07/14
1121 Anteproyecto 3 dias jue 03/07/14 lun 07/07/14
1122 Analisis Macroecondmico 3 dias jue 03/07/14 lun 07/07/14
1.1.2.3 Estudio de Suelos 3 dias jue 03/07/14  lun 07/07/14
:1.1.3 Acta de Constitucién 5 dias mar 08/07/14 lun 14/07/14
12 = FASE DE PLANIFICACION 75 dias mar 15/07/14 lun 27/10/14 =]
121 = Plan de Negocios 10 dias mar 15/07/14 lun 28/07/14 ?
:1.2.1.1 Estudio de Mercado 3 dias mar 15/07/14 jue 17/07/14
1212 Estudio de Localizacion 2 dias vie 18/07/14  lun 21/07/14
1.2:4.3 Analisis Financiero 5 dias mar 22/07/14 lun 28/07/14
:1.2.1.4 Estrategia Comercial 5 dias mar 22/07/14 lun 28/07/14
1.215 Presupuesto 5 dias mar 22/07/14 lun 28/07/14
1.2.1.6 Cronograma Valorado 5 dias mar 22/07/14 lun 28/07/14
:1.2.1.7 Plan de Financiamiento 5 dias mar 22/07/14 lun 28/07/14
1.2.2 ~ Diseno 35 dias mar 29/07/14 lun 15/09/14 ﬁ P
1.2.21 Arquitectonico 25 dias mar 29/07/14 lun 01/09/14
11222 Estructural 10dias  mar02/09/14 lun15/09/14 i J
1223 Hidrosanitario 10 dias mar 02/09/14 lun 15/09/14 i —1
1224 Paisajismo 10 dias mar 02/09/14 lun 15/09/14 i —]
: 1.2.3 ~ Aprobacién de Planos 15 dias mar 02/09/14 lun 22/09/14 ==y
[1231 Colegio de Arquitectos 15 dias mar 02/09/14 lun 22/09/14 [
1.2.3.2 Planos Bomberos 10 dias mar02/09/14 lun 15/09/14 im—! g
124 Permisos de Construccion 5 dias mar 23/09/14 lun 29/09/14
125 Pre-Venta 2mss mar 02/09/14  lun 27/10/14 - )
13 * FASE DE EJECUCION 305dias  mar28/10/14 lun 28/12/15 L
14 * FASE DE CIERRE 75dias  mar29/12/15 lun11/04/16
ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 27 de septiembre de 2014

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.
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IMAGEN 9.3 CRONOGRAMA. FASE DE EJECUCION

dom 26/10/14 Imar 0B/03/16

Comienzo [N
EDT Nombre de tarea Duracion Comienzo Fin
x ¥, g > * | [ [o1 noviembre |01 enero [01 marzo |01 mayo [o1 julio |01 septiembre [01 noviembre |01 enero
‘ - e } | [26/10]23/11[21/12[18/01] 15/02 [ 15/03 [12/04 | 10/05 [ 07/06 | 05/07 [ 02/08 | 30/08 [ 27/09 [ 25/10] 22/11 [ 20/12 [17/01 [ 14/
‘1.3 = FASE DE EJECUCION 305 dias mar 28/10/14 lun 28/12/15 v
131 = Comercializacion 300 dias mar 28/10/14 lun 21/12/15 v
1313 Promocion 15 mss mar 28/10/14 lun21/12/15 |G J
11.3.1.2 Ventas 15 mss mar 28/10/14 lun 21/12/15 | |G J
1313 Cobranzas 15 mss mar28/10/14 lun21/12/15 G 3
132 = Obras Preliminares 22 dias mar 28/10/14 mié 26/11/14 P9
1.3.2.1 Derrocamiento y Desalojo 10 dias mar 28/10/14 lun10/11/14 | &3
11.3.2.2 Movimiento de Tierras 10 dias mar 11/11/14  lun 24/11/14 El
1.3.2.3 Replanteo 2 dias mar 25/11/14 mié 26/11/14
133 = Cimentacién 23 dias jue 27/11/14  lun 29/12/14
11.3.3.1 Replanteo de Ejes 3 dias jue 27/11/14  lun 01/12/14
1.3.3.2 Excavacion de Plintos 9 dias sab 29/11/14 mié 10/12/14 =
1.3.3.3 Replantillo 9 dias lun 01/12/14  jue 11/12/14 =]
1334 Estructura de Plintos 10 dias jue 04/12/14 mié 17/12/14 E%-
11.3.3.5 Fundicién de Plintos 3 dias jue 18/12/14  lun 22/12/14
11.3.3.6 Relleno y Compactado 5 dias mar 23/12/14 lun 29/12/14 é}
1.3.4 = Estructura 160 dias mar 30/12/14 lun 10/08/15 { v
: 1341 Hormigones 8 mss mar 30/12/14 lun 10/08/15 1 J
1.3.4.2 Estructura de Acero 8mss mar 30/12/14 lun 10/08/15 [ d
135 = Albaiiileria 200 dias lun 05/01/15  vie 09/10/15 L v
1.3.5.1 Pisos y Contrapisos 7 mss lun 02/02/15 vie 14/08/15 L J
:1.3.5.2 Mamposteria 10 mss lun 05/01/15 vie 09/10/15 G J
1.3.5.3 Enlucido 9 mss lun 02/02/15 vie 09/10/15 [« J
136 - Acabados 200dias  1un02/03/15  vie 04/12/15 o v
11.3.6.1 Cielo Raso 9 mss lun 02/03/15 vie 06/11/15 [ J
11.3.6.2 Recubrimiento 9mss lun 02/03/15 vie 06/11/15 [ ]
1.3.6.3 Pintura 10 mss lun 02/03/15 vie 04/12/15 G -]
1.3.7 * Carpinteria 230 dias lun 02/02/15 vie 18/12/15 L v
1.3.8 * perfileria 210 dias lun 02/03/15  vie 18/12/15 L, 4
1.3.9 * Equipos Especiales 20 dias vie 20/11/15  jue 17/12/15 —

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 27 de septiembre de 2014

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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IMAGEN 9.4 CRONOGRAMA. FASE DE EJECUCION

dom 26/10/14 ] — - — Imar 08/03/16
Comienzo [
1ar 01/07/14
EDT Nombre de tarea Duracidn Comienzo Fin
= & i ~ ¥ | | |01 noviembre [01 enero [01 marzo [01 mayo [01 julio [01 septiembre [01 noviembre [01 enero
26/10[23/11[21/12][18/01[15/02[15/03 [ 12/04 [ 10/05 [ 07/06 | 05/07 [ 02/08 | 30/08 [ 27/09 [ 25/10] 22/11 [ 20/12[ 17/01 [ 14/
1.3 =~ FASE DE EJECUCION 305 dias mar 28/10/14 lun 28/12/15 9
1.3.1 * Comercializacion 300 dias mar 28/10/14 lun 21/12/15 v
1.3.2 * Obras Preliminares 22 dias mar 28/10/14 mié 26/11/14 ;—
1.3.3 * Cimentacion 23 dias jue 27/11/14 lun 29/12/14 —
134 * Estructura 160 dias mar 30/12/14 lun 10/08/15 @ v
1.3.5 * Albaiileria 200 dias lun 05/01/15  vie 09/10/15 L v
1.3.6 * Acabados 200 dias lun 02/03/15  vie 04/12/15 L . 4
1.3.7 = Carpinteria 230 dias lun 02/02/15  vie 18/12/15 L 4
1.3.71 Puertas 10 mss lun 02/02/15  vie 06/11/15 K 1
1.3.7.2 Muebles 9mss lun 06/04/15 vie 11/12/15 ¢ J
1.3.7.3 Otros 5mss lun 03/08/15 vie 18/12/15 * J
1.3.8 = Perfileria 210 dias lun 02/03/15  vie 18/12/15 L g
1.3.8.1 Pantallas de Quiebrasol 8 mss lun 04/05/15 vie 11/12/15 * J
1.3.8.2 Ventanas 9 mss lun 02/03/15  vie 06/11/15 G ]
1.3.8.3 Otros 5mss lun 03/08/15 vie 18/12/15 ¢ J
1.3.9 ~ Equipos Especiales 20 dias vie 20/11/15  jue 17/12/15 =
1.3.9.1 Ascensor 1ms vie 20/11/15 jue 17/12/15 —
1.3.10 Sistema Hidrosanitario 11 mss lun 02/02/15  vie 04/12/15 ' J
1.3.11 Instalaciones Eléctricas 11 mss lun 02/02/15 vie 04/12/15 ' J
1.3.12 * Instalaciones Electrénicas 60 dias jue01/10/15 mié 23/12/15 P
1.3.13 = Trabajos Varios 63 dias jue 01/10/15 lun 28/12/15 —
1.3.13.1 Acera 3mss jue 01/10/15 mié 23/12/15 —
1.3.13.2 Arboles 3Imss jue 01/10/15 mié 23/12/15 ——e )
1.3.13.3 Jardineras 2mss mar03/11/15 lun 28/12/15 —
1.3.134 Limpieza de Obra ims mar 01/12/15 lun 28/12/15 —
1.4 * FASE DE CIERRE 75 dias mar 29/12/15 lun 11/04/16 P—

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 27 de septiembre de 2014
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IMAGEN 9.5 CRONOGRAMA. FASE DE CIERRE

comienzo [T

UUI LOJULI LD

229

nar01/07/14 lun11/04
EDT Nombre de tarea Duracion Comienzo Fin
~ ¥ | Inero |01 marzo |01 mayo [01 julio |01 septiembre |01 noviembre [01 enero |01 marzo |
18/01[15/02[15/03] 12/04] 10/05 [ 07/06 [ 05/07 [ 02/08 | 30/08 [ 27708 [ 25/10] 22/11 [ 20/12 [ 17/01 [ 14/02 [ 13/03 [ 10/0¢
1 = CATALINA ALDAZ OFICINAS 465 dias mar 01/07/14 lun 11/04/16 QD
1.1 * FASE DE INICIACION 10 dias mar 01/07/14 lun 14/07/14 '
1.2 * FASE DE PLANIFICACION 75 dias mar 15/07/14 lun 27/10/14
13 * FASE DE EJECUCION 305 dias mar 28/10/14 lun 28/12/15 g :
1.4 = FASE DE CIERRE 75 dias mar 29/12/15 lun 11/04/16 L Qp
141 Propiedad Horizontal 15 dias mar 29/12/15 lun 18/01/16 —
1.4.2 Permisos de Habitabilidad 15 dias mar 29/12/15 lun 18/01/16
1.4.3 Prueba de Instalaciones 15 dias mar 29/12/15 lun 18/01/16 s
144 Escrituras 30 dias mar 19/01/16 lun 29/02/16
1.4.5 Entrega Formal del Producto 30 dias mar 01/03/16 lun 11/04/16
ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 27 de septiembre de 2014

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.
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9.3.5 Gestion de los Costos.

Los costos del proyecto se dividen en costos directos, indirectos y costos del
terreno. Dentro del Catalina Aldaz Oficinas, el gerente debe estar involucrado
durante todas las fases del proyecto, el cual debe estimar, realizar, gestionar y

controlar los costos.

PLANTILLA 9.4 PROCESOS DE LA GESTION DE COSTOS
PROCESOS DE LA GESTION DE COSTOS

AREAS DE

CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO Y CONTROL CIERRE

Costos Estimados
Gestion de los Costos Control de Costos
Presupuesto del Proyecto

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI

9.3.5.1 Costos Directos.

TABLA 9.8 COSTOS DIRECTOS

COSTOS DIRECTOS +IVA

DESCRIPCION usD PORCENTAJE
1|OBRAS PRELIMINARES $  49.064 2,53%
2|ESTRUCTURA $ 876.310 45,23%
3|ALBANILERIA S 83.355 4,30%
4|RECUBRIMIENTO $ 90928 4,69%
5|CARPINTERIA $  39.041 2,01%
6 |PERFILERIA § 235.761 12,17%
7|EQUIPOS ESPECIALES $ 92176 4,76%
8|SISTEMA HIDRO-SANITARIO $  15.760 0,81%
9[VARIOS $  28.072 1,45%
10|INSTALACIONES ELECTRICAS $ 218.109 11,26%
11|INSTALACIONES ELECTRONICAS $ 116.730 6,02%
12|IMPREVISTOS $  92.265 4,76%

TOTAL $ 1.937.570 | 100,00%

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 03 de agosto de 2014
FUENTE. Juan Pablo Freire V.
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TABLA 9.9 COSTOS DIRECTOS
COSTOS DIRECTOS +IVA
DESCRIPCION usD PORCENTAIJE
1 OBRAS PRELIMINARES S 49.064 2,53%
1.1 |Preliminares S 2.842 0,15%
1.2 [Derrocamiento y Desalojo S 3.537 0,18%
1.3 [Movimiento de Tierras S  42.685 2,20%
2 ESTRUCTURA $ 876.310 45,23%
2.1|Hormigones S 129.126 6,66%
2.2 |Acero Estructura S 747.184 38,56%
3 ALBANILERIA S 83.355 4,30%
3.1 |Mamposteria S 5.114 0,26%
3.2 |Pisos y Contrapisos S 75.729 3,91%
3.3 |Enlucido $ 2.512,23 0,13%
4 RECUBRIMIENTO S 90.928 4,69%
4.1|Cielos Rasos S 49.371 2,55%
4.2 |Recubrimiento S 19.791 1,02%
4.3 |Pintura S 21.766 1,12%
5 CARPINTERIA S  39.041 2,01%
5.1 |Puertas S 22.857 1,18%
5.2 |Muebles S 10.796 0,56%
5.3 |Otros S 5.389 0,28%
6 PERFILERIA $ 235761 12,17%
6.1 |Puertas S  40.196 2,07%
6.2 [Pantallas Quiebrasol $ 109.350 5,64%
6.3 |Ventana S 71.188 3,67%
6.3 |Otros S 15.027 0,78%
7 EQUIPOS ESPECIALES S 92.176 4,76%
7.1|Ascensor $ 92176 |  4,76%
8 SISTEMA HIDRO-SANITARIO S 15.760 0,81%
8.1 Piezas Sanitarias $ 15760 | 0,81%
9 VARIOS S 28.072 1,45%
9.1 |Acera S 2.511 0,13%
9.2 |Arboles S 3.627 0,19%
9.3 [Jardineras S 14.331 0,74%
9.4 |Limpieza Final de Obra S 7.603 0,39%
10 INSTALACIONES ELECTRICAS S 218.109 11,26%
11 INSTALACIONES ELECTRONICAS S 116.730 6,02%
11.1 [Sistema de Alarma y Deteccidn de Incendios S 22.828 1,18%
11.2 |Sistema de Instrusion S 12.390 0,64%
11.3 |Sistema de Sonido S 4981 0,26%
11.4 [Sistema de Intercomunicadores S 5.622 0,29%
11.5 |Sistema de Circuito Cerrado de TV S 12.970 0,67%
11.6 |Sistema de Voz y Datos S 6.747 0,35%
11.7 |Sistema de Automatizacion S 9.365 0,48%
11.8 [Sistema de Flujo Vehicular S  14.927 0,77%
11.9 |Sistema Telefonico S 7.196 0,37%
11.10 |Ventilacion Mecanica S 19.705 1,02%
12 IMPREVISTOS S  92.265 4,76%
TOTAL COSTOS DIRECTOS $1.937.570 100%
TOTAL COSTOS DIRECTOS SIN IVA $1.705.062

ELAB.
Fecha.

Juan Pablo Freire V.
03 de agosto de 2014

FUENTE. Juan Pablo Freire V.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.
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.5.2 Costos Indirectos.

TABLA 9.10 COSTOS INDIRECTOS

232

COSTOS INDIRECTOS
DESCRIPCION Sobre C. Directos __usp P ORCENTAJE

1 PLANIFICACION S$ 95741 17,44%
1.1 | Disefio Arquitecténico 4,00% $ 77503 14,11%
1.2 |Disefio Estructural 0,40% $ 7750 1,41%
1.3 |Disefio Eléctrico 0,20% $ 3875 0,71%
1.4 | Disefio Hidrosanitario 0,20% S 3875 0,71%
1.5 |Estudio de Suelos 0,10% $ 1938 0,35%
1.6 |Levantamiento Topografico - $ 800 0,15%

2 EJECUCION $ 310011 56,46%
2.1 |Gerencia del Proyecto 4,00% $ 77.503 14,11%
2.2 |Fiscalizacion 3,00% $ 58127 10,59%
2.3 [Honorarios del Constructor 3,00% $ 58127 10,59%
2.4 |Sueldos y Salarios 6,00% $ 116.254 |  21,17%

3 PROMOCION Y VENTAS $ 65865  11,99%
3.1 |Publicidad y Propaganda 4,00% $ 65865 11,99%

4 ENTREGABLES (Documentos Legales) S 77.503 14,11%
4.1 |Honorarios Legales 4,00% $ 77503 14,11%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS $ 549120 100%
ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 03 de agosto de 2014
FUENTE. Juan Pablo Freire V.
9.3.5.3 Costo del Terreno.
TABLA 9.11 COSTO DEL TERRENO

COSTO DEL TERRENO
DESCRIPCION m2 USD/m?2 TOTAL PORCENTAIE
1 TERRENO 508,04 S 689 | $350.000,00 100%

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 03 de agosto de 2014
FUENTE. Juan Pablo Freire V.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.
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9.3.6 Gestion de Calidad.

La gestion de calidad nos permite comparar el producto con uno similar que
forme parte de la competencia. Segun Kenneth Rose, la gestion de calidad se

divide en cuatro componentes:

e Planeamiento de calidad.
e Control de calidad.
e Aseguramiento de calidad.

e Mejoras de calidad.

PLANTILLA 9.5 PROCESOS DE GESTION DE CALIDAD

PROCESOS DE LA GESTION DE CALIDAD

AREAS DE

CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO Y CONTROL CIERRE

Aseguramiento de Calidad
Planeamiento de Calidad Control de Calidad
Mejoras de Calidad

Gestion de los
Calidad

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI

De igual manera, este proceso de gestibn nos permite establecer tres tipos
de calidad, los cuales se deben tener en cuenta para calificar, controlar y mejorar

el producto para satisfacer al cliente.

e Calidad esperada.

Es la calidad que el cliente supone que va a recibir cuando obtenga el
producto, en este caso, el producto inmobiliario. Si es que el producto entregado

no cumple con la calidad esperada, el cliente quedara insatisfecho.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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e Calidad especifica.

Es la calidad que los clientes solicitan dentro de su producto. Dentro del
mercado inmobiliario, un ejemplo puede ser cuando un cliente solicita un
determinado material de piso, o cuando se solicita un cambio dentro de los
planos. La calidad especifica logra cumplir con las expectativas del cliente, pero

no logra superarlas.

e Calidad de expectativas.

Es la calidad que logra sorprender al cliente. Se da cuando el producto
contiene un elemento que genere un efecto no esperado por el cliente. Dentro del
proyecto Catalina Aldaz Oficinas, por ejemplo, puede ser el efecto de iluminacion
gue generan los paneles de las fachadas en el interior del edificio, ademas del

ahorro de energia que se utilizaria en ventilacién.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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9.3.6.1 Matriz de Calidad.

TABLA 9.12 MATRIZ DE CALIDAD

235

MATRIZ DE CALIDAD

PROCESO

ESTANDAR DE CALIDAD APLICADO

Acta de Constitucion

PMI

Levantamiento Topografico

Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccion

Estudio de Suelos

Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccion

Anteproyecto Arquitectonico

Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccién

Presupuesto Preliminar

Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccion

Planos Arquitectonicos

Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccion

Ingenieria Estructural

Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccidn

Instalaciones Eléctricas

Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccidn

Instalaciones Sanitarias

Normas del Codigo Ecuatoriano de la Construccién

Instalaciones Especiales

Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccién

Planos de Ingenierias

Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccidn

Presupuesto Referencial

Normas del Cédigo Ecuatoriano de la Construccion

Plan de Gestién de Alcance

PMI

Plan de Gestién de Cronograma PMI
Plan de Gestién de Costos PMI
Plan de Gestion de Calidad PMI
Plan de Gestion de Recursos Humanos PMI
Plan de Gestion de Comunicaciones PMI
Plan de Gestién de Riesgos PMI
Plan de Gestion de Adquisiciones PMI

Liquidacion de Contratos

Formato de Hospiplan

Acta de Entrega del Producto

Formato de Hospiplan

Acta de Entrega de Escrituras

Formato de Hospiplan

Manual del Usuario

Formato de Hospiplan

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 27 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI-PEMS
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9.3.7 Planificacion de Recursos Humanos.

La gestion de recursos humanos incluye los procesos que organizan y
gestiona el equipo que interviene en el proyecto. El equipo esta compuesto por
gente que tiene asignados los distintos roles y responsabilidades para completar

el proyecto.

e Planificacion.
Identifica, documenta y describe los roles y responsabilidades del equipo de

proyecto.

e Ejecucion.

Se refiere a la obtencién de los recursos humanos para completar el proyecto.

e Control.
Se realiza un seguimiento a la produccion de los integrantes del equipo de
proyecto, para asi resolver los problemas que se puedan dar durante las fases

del mismo.

LANTILLA 9.6 PROCESOS DE LA PLANIFICACION DE RRHH

PROCESOS DE LA PLANIFICACION DE RECURSOS HUMANOS
AREASDE INICIACION PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO Y CONTROL CIERRE
CONOCIMIENTO
Planificacién de Recursos  |Adquisicién de Equipo de
Planificacién de Humanos Trabajo Seguimiento y Control de
RRHH Busqueda de Equipode  [Desarrollo de Equipo de Equipo de Trabajo
Trabajo Trabajo

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI
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9.3.7.1 Matriz de necesidades de Talento Humano.

TABLA 9.13 MATRIZ DE NECESIDADES DE TALENTO HUMANO

237

TALENTO HUMANO CAPACIDAD
Gerente de Proyecto 100%
Arquitecto Disefiador 30%
Ingeniero Estructural 30%
Ingeniero de Suelos 10%
Ingeniero Eléctrico 10%
Ingeniero Hidrosanitario 10%
Ingeniero Comercial 100%
Economista 100%
Abogado 10%

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 27 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI

9.3.7.2 Funciones y Capacidades del Personal.

Un gerente del proyecto debe desarrollar varias funciones, desempefar un

rol del lider. Un gerente debe planificar, organizar y ejecutar acciones sobre las

personas para guiarlas hacia el bien comuan del proyecto.

El arquitecto disefiador tiene la funcion de crear un producto funcional,

sustentable y sostenible. Ademas debe tener experiencia en el negocio de la

construccion, para asi lograr un producto construible que se encuentre dentro del

presupuesto.

El equipo de ingenieros debe estar capacitado para que el producto sea

seguro y que todos sus elementos funcionen a la perfeccion. Al igual que el

equipo de disefio, el equipo de ingenieros debe tener experiencia en la

construccion.
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El ingeniero comercial tiene la funcion de desarrollar el plan de mercadeo
para el producto, con precios y cronograma de venta con el objetivo de que los
ingresos produzcan una ganancia a la empresa y a los interesados.

El equipo de economistas, en el caso de Hospiplan, esta encargado de
disefiar un plan financiero para el funcionamiento y ejecucién del proyecto. De
igual manera, debe buscar los mecanismos de financiamiento necesario para la
realizacion del producto.

El equipo de abogados esta encargado de controlar los aspectos legales del

proyecto.

9.3.8 Planificacion de las Comunicaciones.

La gestibn de las comunicaciones se da por medio de recopilacion,
distribucion, entre otras, para comunicar y receptar informacion dentro de la
institucion. El objetivo principal de esto es mantener la comunicacion con todos

los interesados del proyecto.

PLANTILLA 9.7 PROCESOS DE LA PLANIFICACION DE LA COMUNICACION
PROCESOS DE LA PLANIFICACION DE LA COMUNICACION

AREAS DE

CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO Y CONTROL CIERRE

Planificacion de Planificacién de la Distribucion de

Lo - L Informar a Interesados
Comunicacién Comunicacién Informacion

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI
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TABLA 9.14 MATRIZ DE GESTION DE COMUNICACION

239

PROCESO

MATRIZ DE GESTION DE COMUNICACION

CODIGO

COMUNICADOR

GRUPO RECEPTOR

MEDIO DE COMUNICACION

Acta de Constitucion

1.1.4 Acta de Constitucion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Levantamiento Topografico

1.1.3 Estudios Preliminares

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Estudio de Suelos

1.1.3 Estudios Preliminares

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Anteproyecto Arquitectonico

1.1.3 Estudios Preliminares

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Presupuesto Preliminar

1.1.3 Estudios Preliminares

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Instituciones Gubernamentales

Instituciones Financieras

Archivo Digital e Impreso

Planos Arquitecténicos

1.2.1 Disefio Arquitecténico

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Ingenieria Estructural

1.2.2 Disefio Estructural

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Instalaciones Eléctricas

1.3.11 Instalaciones Eléctricas

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Instalaciones Sanitarias

1.3.10 Sistema Hidrosanitario

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Instalaciones Especiales

1.3.9 Instalaciones Especiales

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Planos de Ingenierias

1.2.2 Disefio Estructural

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Presupuesto Referencial

1.1.4 Acta de Constitucion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Plan de Gestion de Alcance

1.1.4 Acta de Constitucion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Plan de Gestion de Cronograma

1.1.4 Acta de Constitucion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Plan de Gestion de Costos

1.1.4 Acta de Constitucion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Plan de Gestion de Calidad

1.1.4 Acta de Constitucion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Plan de Gestion de Recursos Humanos

1.1.4 Acta de Constitucion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Plan de Gestion de Comunicaciones

1.1.4 Acta de Constitucion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Plan de Gestién de Riesgos

1.1.4 Acta de Constitucion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Plan de Gestion de Adquisiciones

1.1.4 Acta de Constitucion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Liquidacion de Contratos

1.4.4 Escrituracion

Gerente de Proyecto

Promotor
Equipo del Proyecto

Archivo Digital e Impreso

Acta de Entrega del Producto

1.4.5 Entrega Formal del Producto

Gerente de Proyecto

Promotor

Archivo Digital e Impreso

Cliente
. Promotor . -
Acta de Entrega de Escrituras 1.4.5 Entrega Formal del Producto Gerente de Proyecto Cliente Archivo Digital e Impreso
. Promotor . .
Manual del Usuario 1.4.5 Entrega Formal del Producto Gerente de Proyecto Cliente Archivo Digital e Impreso
I
ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014

FUENTE. PMI Version 5.0 - DHARMA Consulting
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9.3.9 Gestion de Riesgos.

Existen seis procesos que deben estar presentes en un proyecto por lo
menos una vez. Estos, interactdan entre si con el objetivo de gestionar los riesgos

de un proyecto.

e Planificar la gestién de riesgo. Este proceso se trata de enfocar, planificar y
ejecutar las actividades de la gestion de riesgos.

e |dentificar los riesgos. Se trata de documentar los riesgos que puedan afectar
al proyecto, y se los debe documentar.

e Andlisis cualitativo de los riesgos. Se clasifican los distintos riesgos
dependiendo de su impacto dentro de proyecto.

e Andlisis cuantitativo. Se clasifican los distintos riesgos segun el efecto que
tendrian dentro del proyecto.

e Planificacion de respuesta al riesgo. Se desarrollan acciones para prever los
riesgos y disminuir las amenazas de los mismos.

e Seguimiento y control de riesgos. Una vez identificados los riesgos hay que
realizar un seguimiento de los mismos, identificar nuevos riesgos y repetir los
siguientes pasos si es que han aparecido nuevos dentro de las distintas fases

del proyecto.

PLANTILLA 9.8 PROCESOS DE LA GESTION DE RIESGOS
PROCESOS DE LA GESTION DE RIESGOS

AREAS DE

CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO Y CONTROL CIERRE

Planificar la Gestion de
Riesgos

Identificar los Riesgos

Seguimiento y Control de

Gestion de Riesgos Analisis Cualitativo Riesgos

Andlisis Cuantitativo

Planificacion de Respuesta
al Riesgo

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI
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En la siguiente tabla se pueden observar los riesgos externos a la empresa a los

gue podria estar expuesto el terreno.

TABLA 9.15 RIESGOS DEL PROYECTO CATALINA ALDAZ OFICINAS

Cédigo RIESGO NIVEL (A/M/B)| RESPUESTA PLAN DE CONTINGENCIA

Tener equipos de personas entrenadas dentro de la
empresa disponibles.
Poner un porcentaje de imprevistos dentro del

R0OO1 Mano de Obra No Disponible Alto Mitigar

R002 Incremento en Costos Alto Mitigar
presupuesto.
- Tener en cuenta un tiempo de acolchonamiento
RO03 Retraso en el Cronograma Moderado Mitigar P
dentro del cronograma.
Tener a la mano mas de dos proveedores de
R0O04 Falta de Proveedores Moderado Mitigar . L P
materiales y maquinaria en la zona del proyecto.
Adquirir material en obra para preveer dicho
R0O05 Materia Prima No Disponible Alto Mitigar q para p

riesgo.

Entidad Bancaria Disminuye . . . . § .
R0O06 . o Alto Mitigar Investigar varias entidades financieras.
Financiamiento
ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
FUENTE. PMI Version 5.0 - DHARMA Consulting

9.3.10 Gestién de Adquisiciones.

La gestiébn de adquisiciones contiene los procesos necesarios para adquirir
los bienes o servicios ofrecidos por las empresas; En el caso del proyecto tratado,
el producto son las oficinas; para cumplir los objetivos acordados dentro del acta
de constitucién. Esta seccién se la discute desde el punto de vista del cliente o

consumidor.

PLANTILLA 9.9 PROCESOS DE LA GESTION DE ADQUISICIONES

PROCESOS DE LA GESTION DE ADQUISICIONES
AREAS DE
CONOCIMIENTO INICIACION PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO Y CONTROL CIERRE
Planificacién de Seleccidn de Personal de
Gestion de Adquisiciones Ventas Administracion de Cierre de Contrato y
Adquisiciones Planificacion de la Comunicacién con Contratos Entrega del Producto
Contratacién o Compra Vendedores

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
FUENTE. Enrique Ledesma PMI-PEMS
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9.3.10.1

Matriz de Adquisiciones.

TABLA 9.16 MATRIZ DE ADQUISICIONES

242

PRODUCTO A ADQUIRIR

MATRIZ DE ADQUISICIONES

CODIGO CONTACTO

TIPO DE CONTRATO

RESPONSABLE

Levantamiento Topografico

1.1.3 Estudios Preliminares Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Estudio de Suelos

1.1.3 Estudios Preliminares Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Disefio Arquitecténico

1.2.1 Disefio Arquitectonico Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Disefio Estructural

1.2.2 Disefio Estructural Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Disefio Hidrosanitario

1.2.3 Disefio Hidrosanitario Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Instalaciones Especiales

1.3.9 Equipos Especiales Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Instalaciones Sanitarias

1.3.10 Instalaciones Sanitarias Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Instalaciones Eléctricas

1.3.11 Instalaciones Eléctricas Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Instalacion de Paneles

1.3.8 Perfileria Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Aluminio y Vidrio

1.3.8 Perfileria Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Pisos y Contrapisos

1.3.5 Albaiiileria Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Pintura

1.3.6 Acabados Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Instalaciones de Mobiliario

1.3.7 Carpinteria Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

Instalacién de Puertas

1.3.7 Carpinteria Base de Datos

Contrato de Precio Fijo

Gerente de Proyecto

ELAB.
Fecha.

Juan Pablo Freire V.
28 de septiembre de 2014

FUENTE. PMI Version 5.0 - DHARMA Consulting
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10.1 INTRODUCCION.

El capitulo esta destinado al andlisis de los distintos aspectos legales que
podrian intervenir durante el desarrollo y construccion del proyecto Catalina Aldaz
Oficinas. Estos aspectos llegan a influenciar los costos, el cronograma valorado,
el cronograma de ventas, entre otros elementos de un proyecto.

Por este motivo, es necesario conocer la documentacion legal que se
requiere desde el inicio hasta la terminacion del proyecto. Para éste capitulo, se

ha solicitado ayuda a Leonardo Maldonado.

10.2 OBJETIVOS.

e Analizar todos los aspectos legales que intervienen en el proyecto inmobiliario
Catalina Aldaz Oficinas.

e Realizar seguimiento de dichos aspectos en las etapas de planificacion,

ejecucion, comercializacion y cierre del proyecto.

10.2.1 Metodologia.

Para el desarrollo de este capitulo, utilizaremos la informacion y documentos
legales especificos de este proyecto, proporcionados directamente por la empresa
HOSPIPLAN. De igual manera, se usara aquella informacién aplicable de la clase
Aspectos Legales de la Construccion, que fue dictada por la doctora Elena

Barriga.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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10.3 ASPECTOS LEGALES DEL EDIFICIO CATALINA ALDAZ OFICINAS.

La empresa HOSPIPLAN Cia. Ltda. se ha dedicado desde 1980 a la
consultoria, planificacién y fiscalizacion de edificios principalmente de salud.
Desde el 2001 incursionaron en la planificacion, construccion y comercializacion
de todo tipo de proyectos de alta complejidad.

HOSPIPLAN serd la empresa encargada del proyecto Catalina Aldaz
Oficinas en cuanto a la construccion y venta del mismo, en su busqueda por
entrar al negocio inmobiliario para expandir su producto y servicio. Sin embargo,
la misma empresa contratara directamente a otros estudios profesionales, segun
la necesidad.

Se firmara un contrato independiente con cada contratista, en los que se
establece el valor a pagar por cada trabajo y la duracion del mismo. Para el
proyecto Catalina Aldaz Oficinas se contrataran estudios de disefio arquitectonico,
ingenieria estructural, ingenieria eléctrica e ingenieria sanitara. De igual manera,

la instalacion de equipos especiales y paneles de las fachadas.

10.3.1 Obligaciones Laborales.

La empresa que se hace cargo de un proyecto inmobiliario, en este caso
HOSPIPLAN, es responsable de cumplir de manera regular con todas las
obligaciones de los empleados involucrados en el proyecto. Hay que tener en
cuenta que los empleados involucrados, son tanto los empleados administrativos

como los de obra.

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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Para mantenerse en regla con todas estas obligaciones, es importante
revisar cuéles son la regulaciones de la ley de trabajo en nuestro pais que
determinan aspectos como salarios, horas de trabajo, IESS, entre otras

obligaciones laborales.

DIAGRAMA 10.2 ESQUEMA DE CONTRATACION

—  Registro de contratos

Ministerio de Relaciones
Laborales

Legalizaciéon de contratos

— Actas de finiquito

Relacion de dependencia

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014

DIAGRAMA 10.1 IESS

- Aviso de entrada

[ESS

b Aviso de salida
ELAB. Juan Pablo Freire V.

Fecha. 28 de septiembre de 2014
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DIAGRAMA 10.3 JORNADA LABORAL

247

/

~
Jornada Ordinaria * 8 horas (40 semanales)
. J
- ™ \
Jornada _ * 50% adicional por cada hora extra
Suplementaria
. S/
Ve ™y
]orna_da ) * 100% adicional por cada hora extra
extraordinaria
. )

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014

DIAGRAMA 10.4 REMUNERACION

IESS

> Décimo tercero y cuarto sueldo

> 15 dias de vacaciones

> Fondos de reserva

Utilidades 15%

ELAB.  Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
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TABLA 10.1 OBLIGACIONES LABORALES DEL EMPLEADOR EN EL ECUADOR

OBLIGACIONES LABORALES DEL EMPLEADOREN EL ECUADOR
No. ACTIVIDAD OBSERVACIONES
1 Celebrar Contrato de Trabajo
Periodo de Prueba
2 Afiliar al Trabajador al IESS
Contrato por Obra
Respeto Fisico
3 Trato Adecuado con los Trabajadores
Respeto Psicoldgico
4 Sueldo Justo Depende de Cargo
Asumir Porcentaje que Corresponde a Seguridad
5 . 11.15%
Social
Suplementarias
6 Pagar Horas Extras
Extraordinarias
7 Pagar Valores de Décimos Tercero y Cuarto
8 Pagar Fondos de Reserva No Aplica
9 Pagar Utilidades si la Empresa Tiene Beneficios
10 Periodo de Vacaciones Remuneradas 15 Dias
11 Periodo de Licencia por Paternidad 10 Dias
ELAB. Juan Pablo Freire V.

Fecha.

28 de septiembre de 2014

FUENTE. EcuadorLegalOnline
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En el caso del Catalina Aldaz Oficinas, el tipo de contrato para los

trabajadores, tanto administrativos como de obra, serd proporcionado por

HOSPIPLAN. EI contrato contiene informacion de antecedentes, tiempo de

trabajo, remuneracion, lugar de trabajo, cargo y una explicacion de las leyes que

competen tanto a la empresa como al trabajador para dicho trabajo.

Los valores del pago de fondos de reserva no aplican para dicho proyecto ya

gue la construccién de la obra no se ha planificado por mas de dos afios.
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10.3.2 Obligaciones Tributarias.

Al igual que las obligaciones con los empleados, existen obligaciones
tributarias que hacen referencia a la relacion de la empresa con el Estado. Estas
deben cumplirse a tiempo y mantenerse en regla segun lo que indica la ley
tributaria del pais.

En éstas, se incluiran aquellos aspectos como declaracion y pago del
impuesto al valor agregado (IVA), del impuesto a la renta, declaracién de
retenciones, presentacion de formularios que se especifican en la pagina Web del

Servicio de Rentas Internas del Ecuador (SRI).

DIAGRAMA 10.5 OBLIGACIONES TRIBUTARIAS

Instituciéon del
Estado

UAF Superintende]ncia Municipio de SRI
de Companias Quito
1
1 |
F,o_rr_nul_arlo de Informe de Impuesto predial Utilidades Retenciones
analisis financiero gerencia
Informe de Patente Retencion de iva

comisiario

ELAB. Juan Pablo Freire V.
Fecha. 28 de septiembre de 2014
Retencidon de
renta

El cumplir tanto las obligaciones laborales como tributarias es
indispensable para mantenerse dentro de los margenes legales y evitar tener
problemas con el desarrollo del proyecto, que podrian retrasarlo e incluso impedir

Su ejecucion.
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10.4 ASPECTOS LEGALES INFLUYENTES SEGUN FASE DEL PROYECTO.

Como hemos visto en los anteriores capitulos, el proyecto inmobiliario
atraviesa varias etapas desde el inicio hasta su culminacion. Cada una de ellas
conlleva distintos aspectos legales a tomarse en cuenta para el correcto avance

del proyecto.

10.4.1 Fase de Iniciacion.

La etapa inicial del proyecto requiere analizar el bien inmueble para
determinar qué tan viable es el proyecto. Estos factores son de caracter legal,
arquitectonico y financiero; ademas, son aspectos basicos a tomar en cuenta si se
busca evitar que el proyecto represente conflicto para la empresa constructora y
para los demas involucrados que tomaran parte del mismo.

Por este motivo, se deberan realizar estudios especificos que muestren las
caracteristicas del bien inmueble en el que se va a construir, y de esta manera se
facilitaran también las siguientes etapas. Existen documentos propios del bien

inmueble que permiten conocer sus caracteristicas.

104.1.1 Informe de Regulacion Metropolitana. IRM

El Informe de Regulacion Metropolitana o IRM es un documento que el
Municipio de Quito entrega segun el numero de predio y el nimero catastral, y
que pertenece a un bien inmueble en especifico. Este informe brinda la siguiente

informacién sobre el lote:
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e Nombre del Propietario.

e Ubicacion.

e Superficie.

e Frente Minimo.

e Altura Maxima.

e Afectaciones.

e Posibles Usos del Terreno.

e Coeficiente de Ocupacion del Suelo en Planta Baja.

e Coeficiente de Ocupacion del Suelo Total.

10.4.1.2 Certificado de Gravamenes.

Un Certificado de Gravamenes es un documento que puede afectar a una
propiedad de manera eventual. El documento es requerido normalmente por
entidades privadas o por compradores a traveés del Registro de Propiedad para
determinar si el bien inmueble posee limitaciones o gravamenes legales o
financieros que impidan la utilizacion del mismo. Entre los gravamenes mas

comunes podemos encontrar:

e Impedimentos Bancarios.
e Hipotecas.

e Embargos.

e Reserva de Dominio.

e Prohibicién de Venta.

Para solicitar el certificado de gravamenes es necesario llenar un formulario
y presentar los documentos de la persona que consta como propietario del bien,

asi como la factura, titulo de propiedad del mismo o las escrituras de la propiedad.
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10.4.2 Fase de Planificacion.

Durante la etapa de planificacion, se realiza un plan de desarrollo del
proyecto. Se determinan aquellos tramites legales que se deben realizar para que,
al momento de la construccion, se puedan justificar todas aquellas acciones
tomadas por la empresa constructora. La realizacion de estos tramites, permiten

gue el proyecto avance dentro del cronograma, sin complicaciones ni retrasos.

e Escrituras. Documento de propiedad del lote, que incluye informacion del
propietario y del terreno como tal. Este documento debe estar legalizado por
un notario.

e Pago del impuesto predial. El pago de este impuesto corrobora la posesion
del inmueble y se debe realizar anualmente sin excepcion.

e Acta de registro de planos arquitectonicos. Los planos del proyecto deben
entregarse en el Municipio, Colegio de Arquitectos y Cuerpo de Bomberos
para que puedan ser revisados y aprobados segun lo establecido por la
ordenanza y las caracteristicas especificas del bien. Para registrar
correctamente los planos, se debera entregar documentacion adicional como
el IRM, certificado de gravamenes, escrituras, certificados del CONESUP de
los profesionales que tomaran parte del proyecto, planos arquitecténicos y de
ingenierias firmadas, archivo digital del proyecto, pago del impuesto predial y
croquis de ubicacion.

e Licencia de trabajos varios. Documento que permiten a la constructora
realizar trabajos previos como limpieza del terreno, construccion de un
cerramiento, colocacion de vallas publicitarias, entre otros.

e Licencia de construccion. Una vez entregados todos los documentos antes
mencionados, se obtiene la licencia de construccion con la que se puede

iniciar la ejecucion del proyecto.
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10.4.2.1 Estudios Especificos Iniciales.

Existen caracteristicas importantes de un proyecto que no se pueden
conocer a través de estos documentos. Por este motivo, en la etapa inicial del
proyecto, se deberan realizar estudios especificos que esclarezcan temas
influyentes en la etapa de planificacion.

Para que un proyecto se pueda desarrollar con éxito, es importante conocer
el mercado al que se va a entrar. Estos datos se especificaran al realizar un
Estudio de Mercado. Se puede observar éste estudio en el capitulo 3 del plan de
negocios.

De igual manera, se necesita conocer si el proyecto producira beneficio
econdémico para el constructor y sea una buena inversién para los usuarios,
entonces se debe analizar y entender un Estudio de Factibilidad Financiera, el
cual se puede observar en el capitulo 7 del plan de negocios.

Finalmente, se necesitan conocer las distintas redes que influirdn en la
planificacién del proyecto como la red de alcantarillado, agua potable, electricidad
y telefénica, para lo que se realiza un Estudio de Servicios Municipales. Una vez
analizados estos aspectos, se podra continuar a la fase de planificacion en la que

se pone en uso toda la informacion aqui conseguida.
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10.4.3 Fase de Ejecucién.

Luego de haber presentado y tener en regla los documentos legales de

aprobacion del proyecto, se procede a la construccion del mismo. Esta etapa es

de suma importancia ya que es en la que el proyecto se materializa. Por este

motivo, debe realizarse con la mayor atencion posible para que una vez que este

haya empezado, pueda avanzar en base al cronograma y presupuesto.

Mientras se construye el proyecto hay que tener los siguientes elementos

gue se deberan presentar o afrontar en su debido momento.

Inspecciones Municipales. La ejecucion del proyecto debe mantenerse
en regla y en cumplimiento de las normas de seguridad y construccién para
gue durante las tres inspecciones de ley, no se encuentren motivos que
puedan detener inesperadamente su ejecucion. Estas inspecciones son
realizadas por el Municipio y se realiza en base a los planos entregados y

aprobados.

Planos Modificatorios. Durante la ejecucion de un proyecto es muy
comun que se deban realizar cambios por fuerza mayor o por temas que se
determinan en sitio mientras la construccion avanza. Sin embargo, estos no
deben llevarse a cabo sin antes modificar los planos y presentarlos para
aprobacion, el tramite se realiza de manera similar al de los planos

originales, pero hay que hacerlos con anticipacion.

Contratos con Proveedores y Empleados. A medida que la construccion
avanza se contrataran diferentes proveedores y con ellos se firmara un
contrato que determine los costos a pagar y los plazos de entrega.
Asimismo se podra controlar la calidad del trabajo y en caso de
incumplimiento se revisara el contrato para poder determinar la sancion. De
igual manera, si los contratos tanto con proveedores como con empleados

cambiaran, se debera revisar las condiciones y asi evitar inconvenientes.
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10.4.4 Fase de Comercializacion.

Una vez que la construccion del proyecto ha terminado, se procede a la
comercializacion del mismo. Para que la comercializacion pueda realizarse con
éxito, se necesita compromiso de ambas partes para que la transaccion se realice
de manera transparente Para garantizar el proceso de venta se realizard una
promesa de compra venta y posteriormente se firmar4 el contrato de compra

venta con el que se finaliza el proceso.

104.4.1 Promesa de Compra Venta.

La promesa de compra venta es un documento que funciona a manera de
un contrato, que garantiza al cliente la compra de un bien inmueble determinado y
se establecen ciertas reglas que impiden al vendedor ofrecerlo a alguien mas.
Dentro de este acuerdo se establecera el precio y el plazo que se tiene para
poder materializar el negocio.

Tanto el cliente como el vendedor presentan una garantia que demuestre el
interés que tienen en el negocio. No obstante, es importante y obligatorio que ésta

promesa de compra venta se realice ante un notario publico.

10.4.4.2 Contrato de Compra Venta.

El contrato de compra venta es un documento legal en el cual se especifica
el acuerdo bilateral entre vendedor y comprador de transferir un bien determinado
a cambio del pago de una cantidad previamente acordada. La firma de este
contrato es indispensable ya que es la Unica manera en la que se confirma el

traslado de domino del bien inmueble.
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El contrato de compra venta debe estar claramente redactado e incluir
informacion especifica.

e Cosa. Especificar claramente el objeto material que estd en venta. Son
bienes o derechos que se encuentran dentro del mercado.

e Precio. Es el valor que se le da a algo y que se pide se pague si es que se
desea comprar. Este debe ser verdadero y justo.

e Personas o partes. Son los involucrados en la transaccion, en este caso el
vendedor y el comprador.

e Formales. Esto hace referencia a la legalidad del contrato, es decir, que
este debe estar por escrito y detallando todos los aspectos antes
mencionados para que de esta manera quede una prueba clara del
proceso.

e Validez. Se refiere a que cualquier persona con bienes propios puede
disponer de ellos y venderlos, que cualquier persona con capacidad
adquisitiva puede comprarlos y el consenso que es el acuerdo al que llegan

para la adquisicion

10.4.5 Fase de Cierre.

Una vez culminadas todas la etapas anteriores, se llega a la etapa de
culminacién en la que de igual manera se debe tomar en cuenta los procesos
legales para que una vez que este proyecto se entregue y liquide, no existan
disconformidades de ninguna de las partes que se ha involucrado durante las

etapas previas.
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En esta etapa, se comienza con la entrega formal de los departamentos a
los duefios, para que ellos asi mismo puedan realizar la escritura publica de bien
inmueble y con esto se dé por terminada el cambio de propietario del mismo. De
igual manera, se realiza las liquidaciones respectivas tanto a proveedores como
empleados que han formado parte del proyecto, entregandoles todo lo acordado

de manera inicial en el contrato.

10.4.5.1 Actas de Entrega.

Una vez terminada la obra, se procede a la firma de las actas de entrega, en
las que se detalla las especificaciones y niumero de propiedad de las oficinas
incluyendo también las bodegas y los parqueaderos correspondientes.

Se indican los materiales que se han utilizado durante la construccion, las
especificaciones e instrucciones de mantenimiento, las garantias que ofrecen los

distintos proveedores de los equipos instalados, entre otros.

10.4.5.2 Permisos de Habitabilidad.

Como se ha mencionado a lo largo del capitulo, el Municipio de Quito y el
Cuerpo de Bomberos, estdn en constante revision del proyecto para que se
construya segun lo aprobado. Entonces al momento de culminar con el mismo, el
Municipio da por terminado el proceso de control a través de la entrega del

Permiso de Habitabilidad.
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El permiso de habitabilidad es una autorizacion escrita para que el proyecto
entre en servicio, y se pueda retirar la garantia entregada al inicio del proyecto.
Asimismo, el Cuerpo de Bomberos revisard por ultima vez el sistema de
prevencion instalado en la edificacion y comprobara que este coincida con los
planos previamente aprobados.

Una vez terminado este proceso de revision, el Cuerpo de Bomberos
procede con la entrega del permiso de habitabilidad. Una vez que ambos

permisos sean entregados, el producto podra ser entregado a los compradores.
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11 CONCLUSIONES
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11.1 ANALISIS MACROECONOMICO.

Segun el analisis de los antecedentes historicos del pais y de ciertos
indicadores macroeconomicos, se puede determinar que el pais esta cruzando
por un momento estable econdmicamente, por lo tanto, la situacion del pais es la

indicada para el desarrollo de proyectos inmobiliarios publicos o privados.

e Los antecedentes historicos del pais muestran el estado politico y
economico al que llego el pais para caer en la peor crisis que ha cruzado,

perdiendo su moneda.

e Los antecedentes historicos del pais demuestran como el délar sustituyo
de manera positiva al sucre, y brindd confianza tanto para la poblacién

del Ecuador como para el resto del mundo.

e EIl andlisis de los indicadores macroeconémicos demuestra que el pais
esta pasando por un buen momento. Entre los indicadores, hay algunos
de gran importancia que demuestran el crecimiento y el buen momento

del mercado inmobiliario en la ciudad.

e Un indicador macroeconémico es la opcion de crédito ha crecido
muchisimo los ultimos afios y permite el acceso a productos inmobiliarios

de manera mas facil.

e Otros indicadores macroeconémicos que demuestran esto son el PIB,
que ha crecido de forma continua, la constancia de la inflacién, y la
disminucién del Riesgo Pais, que muestran al Ecuador como una nacion

amigable para la inversion.
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e Los proyectos estatales que se han identificado a lo largo del capitulo
demuestran la gran inversiébn que se ha dado en la ciudad. Entre las
obras que influyen en el sector inmobiliario esta la mejora del transporte

publico y la construccion de nuevas vias.

En conclusion, con la informacién de este analisis, se puede decir que el
Ecuador es un pais que cumple con las caracteristicas suficientes para invertir en

el sector inmobiliario y de la construccion.

11.2 ANALISIS DE LOCALIZACION.

e Los elementos morfoldgicos del terreno aportan de manera positiva al
proyecto, permitiendo que sea factible su construccion |y

comercializacion.

e La localizacion tiene mas ventajas que desventajas por lo que la
construccion del proyecto es viable en este lugar. De igual manera, sus
desventajas no afectan en gran proporcién al proyecto ya que es un

edificio de oficinas.

e El entorno inmediato del proyecto goza de todos los servicios bésicos,
brinda seguridad a los usuarios del proyecto y permite el acceso a

muchos equipamientos.

El sector del proyecto esta completamente consolidado y tiene pocos
terrenos vacios para la construccion. Por otro lado, existen muchos terrenos con
viviendas unifamiliares, los cuales pueden convertirse en lotes para proyectos

inmobiliarios.
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11.3 ANALISIS DE COMPETENCIA.

e Los competidores directos del proyecto son Uribe Y Schwarzkopf,

Alvarez Bravo, Maldonado Fiallo Hnos., Mutualista Pichincha y ROS.

e Entre los productos que se comercializa en las distintas empresas, el
edificio Catalina Aldaz Oficinas ha recibido una de las mas altas

calificaciones segun los elementos que contiene el edificio.

e De los proyectos comparados, todos tienen un avance de ventas y se
han empezado a construir y comercializar, mientras el edificio Catalina

Aldaz empiece a hacerlo dentro de los préximos meses.

e EIl producto arquitectonico del proyecto es analizado en el siguiente
capitulo. En comparacion con los otros proyectos, el Catalina Aldaz
Oficinas es superior en varios aspectos a varios productos de la

competencia.

e El proyecto atrae a empresas que se ubican en un nivel socioeconémico

clase B.
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11.4 ANALISIS DEL OBJETO ARQUITECTONICO.

El proyecto Catalina Aldaz Oficinas responde a la demanda de espacios de

oficina en el sector. Ademas brinda un estilo arquitectonico moderno, genera un

impacto visual sobre el entorno que tiene predominancia de edificios de uso mixto.

El resultado del disefio arquitecténico del proyecto proporciona bienestar y
confort a los usuarios. El tener espacios amplios en las oficinas permite la

maximizacion y potenciacion de su uso.

El proyecto brinda un espacio amigable para la ciudad a manera de una plaza
publica y varios locales comerciales en la planta baja, brindandole una

pequefia extension para los peatones dentro del proyecto.

El Catalina Aldaz Oficinas ofrece un producto con acabados estandar, un
amplio espacio verde para el uso comun de los usuarios, oficinas de tamafio

variado, amplias y comodas que permiten optimizar el espacio.

La materialidad del proyecto permite una rapida construccién, ademas de
generar pocos desperdicios. También, muchos de ellos permiten el ahorro en
acabados ya que se muestra el material visto. Elementos como el tol perforado
evitan que el proyecto reciba sol de manera directa, permitiendo el ahorro de

energia.

Se puede concluir que el proyecto Catalina Aldaz Oficinas cumple con la

normativa del municipio, y con los parametros a nivel de disefio y desarrollo

arquitectonico y técnico. Ademas, el proyecto cumple con las necesidades del

mercado.
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11.5 ANALISIS DE INGENIERIAS DE COSTOS.

Segun el analisis realizado dentro del capitulo, los costos totales del proyecto
son de USD 2.758.787 dodlares. Los costos directos corresponden al 70%,
siendo el porcentaje méas alto debido a los elementos destinados a la

construccion.

TABLA 11.1 COSTOS DIRECTOS

COSTOS TOTALES
DESCRIPCION uUsD PORCENTAJE
TOTAL DIRECTO (CON IVA) $ 1.937.570 68%
TOTAL INDIRECTO $ 549.120 19%
COSTO DEL TERRENO S 350.000 12%
COSTO TOTAL S  2.836.690 100%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 03 de agosto de 2014

El valor de mercado del terreno es de USD 689 el metro cuadrado segun el
analisis realizado mediante el método residual, mientras que la compaiiia lo

compr6 a USD 508 ddlares.

El analisis del costo por metro cuadrado es de USD 686 ddlares, valor que se
ha determinado por la comparacion entre Costos Totales y Area Bruta del
proyecto. Este valor es importante para determinar la factibilidad de un
proyecto.

No hay que dejar de lado que el presupuesto se lo hizo con los precios de

mercado de julio del 2014, los cuales podrian cambiar durante este tiempo.

Los rubros del proyecto forman el 68% del costo total del proyecto.
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11.6 ESTRATEGIA COMERCIAL.

e Se ha desarrollado para el Catalina Aldaz Oficinas un plan comercial basado

en las 4 “p”. Producto, plaza, precio y publicidad.

e Se ha generado una estrategia de posicionamiento y publicidad para el
proyecto. Se ha generado un Slogan y un logo para generar una imagen al

proyecto.

e Se busca promocionar al proyecto mediante vallas, volantes, maquetas,

revistas, en la prensa y en paginas WEB.

e La estrategia de precio determina que el producto se podria vender a USD
2090 el metro cuadrado, pero debido a retrasos del proyecto dentro del

cronograma, estos precios han disminuido. A USD 1750 el metro cuadrado.
e Mediante el analisis de los cronogramas teorico y real del proyecto se puede

ver como difieren los flujos de ingreso, teniendo en cuenta que el valor de los

ingresos sera el mismo.
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11.7 ANALISIS FINANCIERO.

e El proyecto Catalina Aldaz Oficinas es, desde el punto financiero,
completamente viable y rentable. Esto se ha demostrado a lo largo del capitulo
mediante el analisis de elementos como flujos de caja, analisis del VAN y del

TIR, sensibilidades, escenarios y flujo con apalancamiento.

TABLA 11.2 RESUMEN DE RESULTADOS ECONOMICOS

RESUMEN DE RESULTADOS ECONOMICOS
INDICADORES Capital Propio  |Apalancamiento |Variacién
Utilidad S 907.996 | $ 908.792 0%
Inversion Maxima S -1.196.897 | $ -672.966 -78%
VAN $ 486.299 | $ 582.203 16%
TIR 63,3% 122,7% 48%

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 15 de agosto de 2014

e El proyecto cumple con las perspectivas financieras del promotor.

e Enla Tabla 8.17 se observa claramente que el apalancamiento permite que el
VAN crezca. Ademas, la inversibn maxima necesaria disminuye un 72% con

financiamiento de una entidad externa.

e En la siguiente tabla se puede observar la sensibilidad del proyecto ante

distintos escenarios:

TABLA 11.3 RESUMEN DE SENSIBILIDAD

RESUMEN DE SENSIBILIDAD
SENSIBILIDAD ESCENARIO VAN LIMITE
Aumento de Costos No es sensible ) 0,00 20%
Disminucion de Precios No es sensible S - -16%
Meses de Venta No es sensible S 0,00 18,2 meses

ELAB. JUAN PABLO FREIRE
Fecha. 15 de agosto de 2014
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TABLA 11.4 VIABILIDAD DEL CATALINA ALDAZ OFICINAS

267

ANALISIS MACROECONOMICO

Las variables macroecondmicas del pais laboran de forma
favorable para el sector de la construccion

El Riesgo Pais ha decrecido

El crédito ha aumentado

VIABLE

ANALISIS DE LOCALIZACION

El proyecto se encuentra cerca del Centro Financiero de
la Capital

Tiene acceso a todos los servicios basicos

Se encuentra cerca de varios tipos de Equipamiento

VIABLE

ANALISIS DE COMPETENCIA

El proyecto es competitivo.

Tiene elementos arquitecténicos superiores a muchos
proyectos de la competencia.

Los clientes potenciales se refieren al NSE

VIABLE

ANALISIS DEL OBJETO
ARQUITECTONICO

El disefio aprovecha al maximo el COS

Tiene un alto porcentaje de Area Util

Espacio de Oficinas amplio y confortable.

VIABLE

ANALISIS DE COSTOS

Tiene un costo por m2 de USD 706

La construccidn del proyecto abarca el 68% de los costos
totales

VIABLE

ESTRATEGIA COMERCIAL

El proyecto aprovecha muchas maneras de comerciar su
producto, usando tan solo el 13% del costo total

El precio del producto es completamente accesible, e
incluso se lo podria incrementar sin tener repercusiones
negativas en la comercializacion

VIABLE

ANALISIS FINANCIERO

Las utilidad del proyecto es mayor al 20%

El proyecto no es sensible ante un escenario negativo

VIABLE

ELAB.
Fecha.

JUAN PABLO FREIRE
16 de octubre de 2014
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13 ANEXOS.

FICHA 13.1 CATALINA ALDAZ OFICINAS

274

DATOS GENERALES 1
NUMERO BASE
ENCUESTADOR JUAN PABLO FREIRE
PROVECTO CATALINA ALDAZ OFI
DIRECCION CALLE CATALINAALDAZ Y AV, ELOY ALFARD
PARROQUIA INAQUITO
BARRIO LA CAROLINA
TELEFONO 0994502572
DATOS URBANOS L ESTRUCTURA
TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE OFICINAS ESTRUCTURA ACERQ
ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA FIBROCEMENTO
DEVIDGRAFIA DE LA ZONA CONSOLIDADA
UBICACION VIA SECUNDARIA
ENTORNO Y SERVICIOS
COMIDA X BANCOS X
CENTROS FINANCIEROS X EDIFICIOS PUBLICOS X
TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X
ESPACIOS COMUNALES TIFO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL SI GUARDIANIA Si
ESTACIONAMIENTO CLIENTES [ ] ASCENSORES | 1
ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASQ
OFICINA PISO FLOTANTF FSTUCADO Y PINTADO GYPSUN
BANO PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
CAFETERIA GRANITO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
SALA COMUNAL PISO FLOTANTE CERAMICA GYPSUN
REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS ARG, ADRIAN MORENG SALA DE VENTAS B
CONSTRUCTORES HOSPIPLAN NOMBRE DEL VENDEDOR MILAGROS PESANTEZ
PROMOCION
PRENSA 5] REVISTAS S
VIDEQ Sl VALLAS Si
FERIAS Sl VOLANTES sI
PAGINA WEB 5l ROTULO DEL PROVECTO si
NUMERQ DE UNIDADES SUPERFICIE (M2}
OFICINAS A 15 OFICINAS A 52
OFICINAS B B OFICINAS B 75
OFICINAS € 3 OFICINAS € 117
LOCALES COMERCIALES 4 LOCALES COMERCIALES 59
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
OFICINAS A 35.000,00 OFICINAS A 1.826,32
OFICINAS B 131.969,00 OFICINAS B 1.759,59
OFICINAS C 252.500,00 OFICINAS C 1.717,69
LOCALES COMERCIALES 112.187,00 LOCALES COMERCIALES 1.901,47
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 0%
BANCOS Si INTERIORES 0%
BIESS 51 PLANIFICACION 755
INFORMACION Y VENTAS
N” UNIDADLS TOTALLS 27 FLCHA INICIO VENTAS 01/08/14
N° UNIDADES VENDIDAS 0 FECHA FINALIZACION PROYECTO 30/03/16
ABSORCION MENSUAL 141 MESES DE CONSTRUCCION 19,20
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FICHA 13.2 LA RECOLETA
LIS GEERALES ]
NUMERO PROYOD1
ENCUESTADOR JUAN PABLO FREIRE
PROYECTO LA RECOLETA OFICINAS
DIRECCION ALLE CATALINA ALDAZ Y AV. ELOY ALFARO
PARROQUIA IRAQUITO
BARRIO LA CAROLINA
TELEFONO 091475413 5
DATOS URBANOS ESTRUCTURA
TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE OFICINAS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO EDITICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA CONSOLIDADA
UBICACION VIA SECUNDARIA
ENTORNO Y SERVICIOS
COMIDA X BANCOS X
CENTROS FINANCIEROS X EDIFICIOS PUBLICOS X
TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD %
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL | Sl GUARDIANIA | Sl
ESTACIONAMIENTO CLIENTES | sl ASCENSORES | 3
ACABADOS PISOS PARFDFS CIFLO RASO
OFICINA PISO FLOTANTE O PORCELANATO ESTUCADO ¥ PINTADO GYPSUN
BANO PORCELANATO ESTUCADO ¥ PINTADO GYPSUN
CAFETERIA GRANITO ESTUCADO ¥ PINTADO GYPSUN
SALA COMUNAL PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS [ ARQ, TOMMY SCHWARZKOPF SALA DE VENTAS Sl
CONSTRUCTORES | URIBE & SCHWARZKOPF NOMBRE DEL VENDEDOR [ MYRIAN MILLA
PROMOCION
PRENSA sl REVISTAS H]
VIDEO NO VALLAS S|
FERIAS | VOLANTES sl
PAGINA WEB sI ROTULO DEL PROYECTO B]
NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
OFICINAS A 33 OFICINAS A 60
OFICINAS B 47 OFICINAS B 82
OFICINAS C [1 OFICINAS C 1]
LOCALES COMERCIALES 3 LOCALES COMERCIALTS 100
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
OFICINAS A 137.600,00 OFICINAS A 2.293,33
OFICINAS B 142.500,00 OFICINAS B 1.737,80
OFICINAS C 0,00 OFICINAS C 0,00
LOCALES COMERCIALES 160.000,00 LOCALES COMERCIALES 1.600,00
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO

["CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 3%
BANCOS H] INTFRIORFS 0%
BIESS H] PARQUEADEROS 65%

INFORMACION Y VENTAS

N* UNIDADES TOTALES 83 FECHA INICIO VENTAS 01/08/13
N™ UNIDADES VENDIDAS 74 FECHA FINALIZACION PROYECTO 30/04/15
ABSORCION MENSUAL 0,42 MESES DE CONSTRUCCION 21,23
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FICHA 13.3 METROPOLITAN

276

DATOS GENERALES ]

[ NUMERO PROY00Z

ENCUESTADOR JUAN PABLO FREIRE

PROYECTO METROPOLITAN

DIRECCION NURNES DE VELA Y AV. DE LAS AMERICAS

PARROQUIA INAQUITO

BARRID MARISCAL

TELEFONO 0225574317

DATOS URBANOS ESTRUCTURA

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE OFICINAS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO

ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE

DEMOGRAFIA DE LA ZONA CONSOLIDADA

UBICACION VIA SECUNDARIA

ENTORNO Y SERVICIOS

COMIDA X BANCOS X

CENTROS FINANCIEROS X EDIFICIOS PUBLICOS X

TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X

ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD

SALA COMUNAL | H GUARDIANIA | H]

ESTACIONAMIENTO CLIENTES [ S| ASCENSORES [ 5

ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO

OFICINA PORCELANATO ESTUCADO, PINTADO Y VIDRIC GYPSUN

BARO PORCELANATO ESTUCADO ¥ PINTADO GYPSUN

CAFETERIA GRANITO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN

SALA COMUNAL PORCELANATO ESTUCADD, PINTADO Y VIDRIO GYPSUN

REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS [ ARQ. TOMMY SCHWARZKOPF SALA DE VENTAS | NO
CONSTRUCTORES [ URIBE & SCHWARZKOPF NOMBRE DEL VENDEDOR | VERONICA ROSANIA
PROMOCION

PRENSA Bl REVISTAS sI

VIDEO NO VALLAS SI

FERIAS g] VOLANTES g]

PAGINA WEB 3| ROTULOD DEL PROYECTO 51

NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE {M2)

OFICINAS A 9 OFICINAS A 65

OFICINAS B 240 QFICINAS B 85

OFICINAS C 0 OFICINAS C 0

LOCALES COMERCIALES 6 LOCALES COMERCIALES 118

PRECIO PROMEDIO FRECIO M2

OFICINAS A 156.544,00 OFICINAS A 2.408,37

OFICINAS B 183.250,00 OFICINAS B 2.155,88

OFICINAS C 0,00 QFICINAS C 0,00

LOCALES COMERCIALES 169,330,00 LOCALES COMERCIALES 1.435,00

CREDITO AVANCE DEL PROYECTO

CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 5%

BANCOS S| INTERIORES 0%

BIESS st PLANIFICACION 80%

INFORMACION Y VENTAS

N" UNIDADES TOTALES 255 FECHA INICIO VENTAS 01/05/14

N* UNIDADES VENDIDAS 237 FECHA FINALIZACION PROYECTQ 30/08/15

ABSORCION MENSUAL 1,11 MESES DE CONSTRUCCION 16,20
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FICHA 13.4PLUS 1

DATOS GENERALES |
NUMERO PROY003
ENCUESTADOR JUAN PABLO FREIRE
PROYECTO PLUS 1
DIRECCION LLE JORGE DROM Y GASPAR DE VILLAROEL
PARROQUIA 1RAQUITO
BARRIO IRAQUITO
TELEFONO 0984511004 =T
DATOS URBANOS ESTRUCTURA
TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE OFICINAS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO EDITICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA CONSOLIDADA
UBICACION VIA SECUNDARIA
ENTORNO Y SERVICIOS
COMIDA X BANCOS X
CENTROS FINANCIEROS X EDIFICIOS PUBLICOS X
TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL [ S| GUARDIANIA [ S|
ESTACIONAMIENTO CLIENTES | 51 NSCENSORES I 3
ACABADOS PISOS PAREDFS CIFLO RASO
OFICINA PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
BANO PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
CAFETERIA PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
SALA COMUNAL PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUM
REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS I ING. GUSTAVO BURGOS SALA DE VENTAS [ S|
CONSTRUCTORES [ CONSTRUCTORA ROS NOMBRE DEL VENDEDOR [ RUTH AGUILAR
PROMOCION

PRENSA B REVISTAS NO
VIDEO NO VALLAS NO
FERIAS NO VOLANTES H]

[ PAGINA WEB SI ROTULOD DEL PROYECTO M

NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
OFICINAS A 93 OFICINAS A 60
OFICINAS B 0 OFICINAS B 0
OFICINAS C 0 OFICINAS C [
LOCALES COMERCIALES 3 LOCALES COMERCIALTS 95
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2

TOFICINAS A 109.500,00 OFICINAS A 1.825,00
OFICINAS B 0,00 OFICINAS B 0,00
OFICINAS C 0,00 OFICINAS C 0,00
LOCALES COMERCIALES 128.000,00 LOCALES COMERCIALES 1.347,37

CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 20%
BANCOS sI INTFRIORFS 5%
BIESS NO PLANIFICACION 80%
INFORMACION Y VENTAS

N UNIDADES TOTALES 96 FECHA INICIO VENTAS 01/02/14
N" UNIDADES VENDIDAS 77 FECHA FINALIZACION PROYECTO 01/09/15
ABSORCION MENSUAL 0,93 MESES DE CONSTRUCCION 19,23
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FICHA 13.5 ZYRA
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DATOS GENERALES
e
NUMERO PROY0O04
ENCUESTADOR JUAN PABLO FREIRE
PROYECTO ZYRA
DIRECCION AV. G DE DICIEMBRE ¥ AV. PORTUGAL
PARROQUIA INAQUITO
BARRIO LA CARDLINA
TELEFONO 0994936600
DATOS URBANOS ESTRUCTURA
TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE OFICINAS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORND EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA CONSOLIDADA
UBICACION VIA PRINCIPAL
ENTORNO ¥ SERVICIOS
COMIDA X BANCOS 3
CENTROS FINANCIEROS X EDIFICIOS PUBLICCS X
TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL | 51 GUARDIANIA | sl
ESTACIONAMIENTO CLIENTES | Bl ASCENSORES | 4
ACABADOS PISOS PARFDFS CIELO RASO
OFICINA PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
BANO CERAMICA ESTUCADO Y FINTADO GYPSUN
CAFETERIA PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADD GYPSUN
SALA COMUNAL CERAMICA ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS | ARQ, FERNANDE CUFVA SALA DE VENTAS | A]
CONSTRUCTORES | ALVAREZ BRAVO NOMBRE DEL VENDEDOR | MARIA CRUZ
PROMOCION
PRENSA s REVISTAS H]
VIDEO NG VALLAS, H]
FERIAS S| VOLANTES NO
PAGINA WEB sI ROTULD DEL PROYECTQ S|
NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
OFICINAS A 56 OFICINAS A 52
OFICINAS B 28 OFICINAS B 78
OFICINAS C 28 OFICINAS C 109
LOCALES COMERCIALES 5 LOCALES COMERCIALES 90
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
OFICINAS A 112.580,00 OFICINAS A 2.165,00
OFICINAS B 179.205,00 OFICINAS B 2.297,50
OFICINAS C 260.659,00 OFICINAS C 2,391,37
LOCALES COMERCIALES 140.500,00 LOCALES COMERCIALES 1561,11
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 5%
BANCOS H] INTERIORES 0%
BIESS gl PLANIFICACION 80%
INFORMACION Y VENTAS
N° UNIDADES TOTALES 117 FECHA INICIO VENTAS 01/03/14
N° UNIDADES VENDIDAS 102 FECHA FINALIZACION PROYECTO 30/12/15
ABSORCION MENSUAL 0,67 MESES DE CONSTRUCCION 22,30

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.

MDI 2013-2014
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FICHA 13.6 BEIJING

DATOS GENERALES
TNUMERO PROYOOS
ENCUESTADOR JUAN PABLO FREIRE
PROYECTO TORRE BENING
DIRECCION AV. 6 DE DICIEMBRE Y AV. PORTUGAL
PARROQUIA MARISCAL
BARRIO MARISCAL
TELEFONO 0984025580
DATOS URBANOS v ESTRUCTURA
TIPO DE PROYECTO EDIFICIO MIXTO ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO
ENTORNO EDITICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE
DEMOGRAFIA DE LA ZONA CONSOLIDADA
UBICACION V1A PRINCIPAL
ENTORNO Y SERVICIOS
COMIDA X BANCOS X
CENTROS FINANCIEROS X EDIFICIOS POBLICOS X
TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X
ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD
SALA COMUNAL | Sl GUARDIANIA | sl
ESTACIONAMIENTO CLIENTES | ] ASCENSORES 1 2,00
ACABADOS PISOS PARTDIS CIFLO RASO
OFICINA PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
BANO CERAMICA ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN
CAFETERIA CERAMICA ESTUCADO ¥ PINTADO GYPSUN
SALA COMUNAL CERAMICA ESTUCADO ¥ PINTADO GYPSUN
REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS | DOUBLE STAR SALA DE VENTAS | NO
CONSTRUCTORES | DOUBLE 5TAR NOMERE DEL VENDEDOR | PIEDAD LOOR
PROMOCION
PRENSA B REVISTAS S|
VIDEO NO VALLAS NO
FERIAS NO VOLANTES NO
[ PAGINA WEB Bl ROTULO DEL PROYECTO H]
NUMERC DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)
OFICINAS A 70 OFICINAS A 56
OFICINAS B 28 OFICINAS B 83
OFICINAS C & OFICINAS C 0
LOCALES COMERCIALES a LOCALES COMERCIALTS 57
PRECIO PROMEDIO PRECIO M2
OFICINAS A 114.600,00 OFICINAS A 2.046,43
OFICINAS B 174.000,00 OFICINAS B 7.096,39
OFICINAS C 0,00 OFICINAS C 0,00
LOCALES COMERCIALES 82.650,00 LOCALES COMERCIALES 1.450,00
CREDITO AVANCE DEL PROYECTO
CREDITO DIRECTO S| EXTERIORES 85%
BANCOS si INTERIORFS 15%
BIESS Bl PLANIFICACION 60%
INFORMACION Y VENTAS
N* UNIDADES TOTALES 102 FECHA INICIO VENTAS 01/03/13
N” UNIDADES VENDIDAS 77 FECHA FINALIZACION PROYECTO 30/03/15
ABSORCION MENSUAL 2,96 MESES DE CONSTRUCCION 25,30

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V. MDI 2013-2014
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DATOS GENERALES |

[NUMERO PROYO06

ENCUESTADOR JUAN PABLO FREIRE

PROYECTO CAROLINA MILLENIUM

DIRECCION V. ELOY ALFARQ Y CALLE ANDRADE MARIN

PARROQUIA MARISCAL

BARRIO MARISCAL

TELEFONO 0998002602

DATOS URBANOS = ESTRUCTURA

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO MIXTO ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO

ENTORNO EDITICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE

DEMOGRAFIA DE LA ZONA CONSOLIDADA

UBICACION VIA PRINCIPAL

ENTORNO Y SERVICIOS

COMIDA X BANCOS X

CENTROS FINANCIEROS X EDIFICIOS PUBLICOS X

TRANSPORTE PUBLICO X CENTROS DE SALUD X

ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD

SALA COMUNAL g GUARDIANIA B

ESTACIONAMIENTO CLIENTES I 51 ASCENSORES [ 2

ACABADOS PISOS PARTDTS CIF10 RASD

OFICINA PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN

BANO CERAMICA ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN

CAFETERIA CERAMICA ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN

SALA COMUNAL CERAMICA ESTUCADO ¥ PINTADO GYPSUN

REALIZADORES VENDEDORES
ARQUITECTOS [ UC INMOBILIARIA SALA DE VENTAS [ S|
CONSTRUCTORES [ GLS CONSTRUCTORES NOMBRE DEL VENDEDOR [ UCINMOBILARIA
PROMOCION

PRENSA S| REVISTAS ST

VIDEO NO VALLAS NO

FERIAS NO VOLANTES NO
SI ROTULO DEL PROYECTO El

NUMERO DE UNIDADES SUPERFICIE (M2)

OFICINAS A 70 OFICINAS A 50

OFICINAS B 10 OFICINAS B 76

OFICINAS C S OFICINAS C 03

LOCALES COMERCIALES 3 LOCALLS COMERCIALLS 78

PRECIO PRCMEDIO PRECIO M2

OFICINAS A 98.225,00 OFICINAS A 1.964,50

OFICINAS B 145.500,00 OFICINAS R 1.914,47

OFICINAS C 192.000,00 OFICINAS C 1.864,08

LOCALES COMERCIALES 115.000,00 LOCALES COMERCIALES 1.474,36

CREDITO AVANCE DEL PROYECTO

CREDITO DIRECTO NO EXTERIORES 10%

BANCOS SI INTFRIORFS 0%

BIESS Bl FLANIFICACION 5%

INFORMACION Y VENTAS

N* UNIDADES TOTALES 91 FECHA INICIO VENTAS 01/06/13

N UNIDADES VENDIDAS 81 FECHA FINALIZACION PROYECTO 01/12/14

ABSORCION MENSUAL 0.55 MESES DE CONSTRUCCION 18,27

ARQ. JUAN PABLO FREIRE V.

MDI 2013-2014



